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1. Enquadramento Macroeconémico

1.1 Situacao econdmica internacional

O ano de 2025 caracterizou-se por um crescimento econémico moderado a escala global,
num contexto ainda marcado pelos efeitos acumulados do ciclo restritivo de politica
monetdria iniciado nos anos anteriores e por um nivel elevado de incerteza geopolitica. A
desaceleracao da inflacdo permitiu, em varias economias avancadas, iniciar um processo
gradual de normalizacdo das condicdes monetarias, embora sem eliminar os riscos
descendentes sobre a atividade econdmica.

Nos Estados Unidos da América, a economia manteve um desempenho relativamente
resiliente ao longo de 2025, apoiada por um mercado de trabalho robusto e por uma
procura interna que, apesar de mais contida, continuou a sustentar a atividade. Ainda
assim, tornaram-se evidentes sinais de abrandamento, refletindo o impacto das taxas de
juro elevadas sobre o investimento privado e o consumo das familias, bem como uma
maior prudéncia por parte das empresas.

A economia chinesa permaneceu condicionada por fragilidades estruturais, com destaque
para o setor imobilidrio e para a insuficiente recuperacao da procura interna. Apesar das
medidas de estimulo adotadas pelas autoridades, o crescimento manteve-se aquém do
registado em periodos anteriores, limitando o contributo da China para a dindmica da
economia mundial e influenciando negativamente o comércio internacional.

Na Zona Euro, 2025 ficou marcado por uma recuperacdo ténue apds um periodo
prolongado de estagnacdo. As trés maiores economias do bloco — Alemanha, Franca e
[tdlia — registaram taxas de crescimento modestas, penalizadas por um contexto
industrial fraco e por uma procura externa ainda condicionada pelos efeitos acumulados
da politica monetaria restritiva. Neste enquadramento, o Banco Central Europeu iniciou
um ciclo gradual de reducdo das taxas de juro, contribuindo para uma melhoria
progressiva das condicdes de financiamento, embora sem provocar uma aceleracao
significativa da atividade econémica no curto prazo.

O contexto geopolitico continuou a constituir um fator relevante de risco ao longo de
2025. A continuidade da guerra na Ucrania e as tensdes persistentes no Médio Oriente
mantiveram a pressao sobre os precos da energia, as cadeias de abastecimento e a
confianca dos agentes econémicos, com impacto potencial sobre o investimento e o
comércio internacional.

1.2 Situacao econdmica nacional

Em Portugal, a atividade econdmica apresentou em 2025 um desempenho relativamente
mais favoravel face a3 média da Zona Euro. De acordo com o Banco de Portugal, o
crescimento econdmico situou-se em torno de 2%, sustentado por um mercado de
trabalho robusto, caracterizado por niveis de desemprego historicamente baixos,
recuperacdo dos saldrios reais e por uma politica orcamental orientada para o apoio a
atividade econdmica.

A procura interna manteve-se resiliente, apesar de uma atitude mais cautelosa das
familias num contexto de incerteza ainda elevada. A reducdo gradual das taxas de juro
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contribuiu para aliviar as condicoes financeiras, embora as familias tenham mantido uma
postura prudente, traduzida numa contencdo do consumo e numa maior propensao para
a poupanca.

A inflacdo manteve uma trajetéria descendente ao longo de 2025, aproximando-se do
objetivo de médio prazo do Banco Central Europeu. Esta evolucao refletiu a dissipacdo
das pressdes inflacionistas externas, a normalizacdo dos precos da energia e uma maior
moderacdo dos custos salariais.

As exportacdes nacionais beneficiaram da recuperacao gradual da procura externa,
sobretudo no setor dos servicos. O turismo continuou a desempenhar um papel central,
acompanhado por um desempenho favoravel dos servicos empresariais e tecnolégicos.
Em paralelo, a execucdo do Plano de Recuperacio e Resiliéncia (PRR) manteve-se como
um dos principais motores do investimento publico e privado ao longo do ano.

Do ponto de vista das financas publicas, 2025 caracterizou-se por uma gestao prudente.
O saldo orcamental manteve-se equilibrado ou ligeiramente excedentario, beneficiado
pela evolucao favoravel da receita fiscal e das contribuicdes sociais. Esta evolucao
permitiu prosseguir a trajetéria de reducao da divida publica, aproximando-a de valores
inferiores a 90% do PIB, em linha com as projecoes do Banco de Portugal.

1.3 Emprego e Inflacao

O mercado de trabalho portugués manteve-se sélido ao longo de 2025, com niveis de
emprego elevados e uma taxa de desemprego baixa, apoiada por um fluxo migratério
liquido positivo que continuou a mitigar dificuldades de contratacdo em varios setores.
Esta evolucdo ocorreu em paralelo com uma taxa de participacao da populacio ativa em
maximos historicos, evidenciando a capacidade de absorcao do mercado laboral.

A inflacdo registou uma descida gradual ao longo do ano, refletindo a normalizacdo das
cadeias de abastecimento, a estabilizacdo dos precos da energia e a moderacado dos custos
salariais. A convergéncia para valores préximos de 2% reforcou a confianca dos
consumidores e contribuiu para a recuperacao gradual do consumo privado.

2. Mercado Imobiliario em Portugal?

2.1 Introducao

O ano de 2025 foi muito positivo para o mercado imobilidrio portugués, o investimento
imobilidrio em Portugal atingiu os 2,8 mil milhdes de euros em 2025, um aumento de 16%
face a 2024, colocando o mercado 13% acima da média dos ultimos trés anos e
consolidando uma trajetéria de recuperacao sustentada.

110 presente capitulo tem como principais fontes os documentos: Portugal Real Estate Market Outlook de 2025 da
Savills; Marketbeat de 2025 da Cushman & Wakefield; e Mercado Imobilidrio em Portugal 2025 da JLL
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Este crescimento deve-se, sobretudo, ao forte interesse dos investidores, refletido na
consolidacdo do capital internacional e na maior dinAmica dos operadores nacionais, num
enquadramento macroeconémico favoravel, marcado por um crescimento econémico de
2% e pela descida da inflacdo. Adicionalmente, o desempenho operacional robusto dos
varios segmentos evidencia uma recuperacao significativa do mercado imobiliario.

O cenirio de inflacdo mais controlada e taxas de juro mais estaveis favoreceu a retoma
da atividade de investimento. Embora as projecoes no inicio do ano fossem cautelosas, o
ano confirmou um crescimento sélido, muitas vezes superando as expectativas iniciais. A
diversificacdo de investidores e tipos de ativos (como retalho, logistica e hotelaria)
contribuiu para a resiliéncia do setor face a desafios anteriores.

O Retalho foi um dos setores com maior peso nos investimentos, refletindo a confianca
dos investidores no consumo privado. O setor dos Escritérios mostra sinais de
recuperacao com participacio significativa nas transacoes. O setor da Hotelaria também
se destacou como alvo de investimento, com crescimento em relacdo a 2024 e interesse
continuo dos players do mercado.

Por outro lado, destaca-se a crescente importancia dos critérios Environmental, Social and
Governance (ESG) e da sustentabilidade nas decisdes de investimento no mercado
imobilidrio. Os investidores recorrem ao ESG para mitigar riscos e identificar
oportunidades de investimento sustentdvel, enquanto as empresas reforcam a sua
reputacdo, melhoram o acesso ao financiamento e aumentam a resiliéncia a longo prazo.

Apds um ano de 2025 marcado por recuperacdo de volume e retorno de grandes
negocios, o ano de 2026 perfila-se como um ano particularmente promissor para todos
os setores do mercado imobiliario.

2.2 Escritérios

Em 2025, o segmento de escritérios em Portugal continuou a recuperar, apesar de
desafios como a escassez de oferta de qualidade e uma procura mais moderada face aos
anos pré-pandemia. Houve procura sustentavel por espacos modernos e alinhados com
critérios ESG, refletindo a preferéncia por edificios eficientes e bem localizados.

O ano foi caracterizado por um crescimento moderado na ocupacao, apesar de um
arranque mais lento e de volumes inferiores aos do ano anterior. A subida das rendas e a
oferta limitada foram fatores que sustentaram a atratividade dos ativos de qualidade.

O mercado de escritérios em Lisboa no ano de 2025 continuou a recuperar, com sinais
de dinamismo moderado apesar de desafios como a oferta limitada e comparacao com
um ano excecionalmente forte em 2024. A absorcao total de espaco de escritérios em
Lisboa atingiu um nivel acumulado superior a 130 mil m? ao longo do ano, mantendo-se
abaixo dos valores de 2024, mas mostrando tendéncia de recuperacio face ao inicio do
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ano. A taxa de desocupacao de escritérios em Lisboa diminuiu ligeiramente para 7,2% no
terceiro trimestre de 2025. Em termos de rendas prime, estas atingiram maximos nas
localizacbes prime de escritérios de Lisboa. De acordo com os dados recolhidos, registou-
se um nivel recorde de 30€/m2/més no Prime CBD e de 25€/m2/més no CBD de
escritorios de Lisboa.

Ja no Porto no ano de 2025, a absorcao de escritorios situa-se entre os 35 mil m? e os 40
mil m2, o que representa cerca de metade dos 76 mil m? que foram ocupados em 2024,
num ano recorde. Até ao més de novembro a absorcdo ascendeu a 32 mil m2, ou seja,
uma diminuicdo de 51% em comparacao com o periodo homdlogo, com uma renda prime
estavel de 21€/m2/més.

A procura neste setor esteve fortemente direcionada para espacos modernos, eficientes
e sustentaveis, alinhados com padroes ESG e certificacbes de desempenho —
particularmente em segmentos Grade A.

2.3 Retalho

O setor do retalho voltou a liderar as transagcoes em 2025, pelo segundo ano consecutivo,
representando 40% do volume total. Neste segmento, destacam-se trés aspetos
principais: a consolidacdo da regidao Norte, que agregou 50% do investimento; o
crescimento da participacdo de investidores nacionais nas operacdes imobiliarias; e a
compressao das yields.

O setor de retalho manteve uma tendéncia ascendente, notéria sobretudo ao nivel da
oferta futura de retail parks e do nimero de novas aberturas, que registou um aumento
de 15% face ao ano anterior.

Neste setor, o principal destaque vai para o segmento de comércio de rua, com valores
prime a atingir 145€/m2/més em Lisboa e 85€/m2/més no Porto, enquanto a renda de
referéncia nos centros comerciais prime chega aos 130€/m2/més.

Embora a escassez de oferta de qualidade continue a condicionar o mercado e a limitar
algumas operacdes no comércio de rua, o crescimento superior a 2% do consumo privado,
aliado ao aumento do turismo, impulsionou tanto as vendas como o fluxo de visitantes.

2.4 Turismo e Hotelaria

Em 2025, o setor turistico e hoteleiro em Portugal manteve um desempenho sélido,
sustentado por indicadores operacionais positivos e forte procura, apesar de um ritmo de
crescimento mais moderado face a anos anteriores de expansao mais acentuada.

Portugal foi um destino turistico forte em 2025, com crescimento da receita total e da
procura de alojamento, sustentado tanto pelo turismo internacional como pelo
doméstico.
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As taxas de ocupacéo e os indicadores de desempenho dos hotéis (RevPAR ) continuaram
a subir ou a manter niveis solidos em muitas areas, impulsionados pela predominancia de
destinos maduros e pela capacidade de otimizar precos mesmo com uma procura mais
equilibrada.

Em 2025 registaram-se 28,4 milhdes de héspedes e 72,8 milhdes de dormidas, o que
resulta em proveitos de 6,4 mil milhdes de euros. Lisboa e Porto apresentam RevPAR’s
recorde de 137 euros e 102 euros, respetivamente e taxas de ocupacao superiores a 70%.

Destaque ainda para o forte investimento na qualificacdo da oferta, com 71% das 79
novas aberturas a ocorrerem nos segmentos de 4 e 5 estrelas, numa tendéncia em
crescimento e que devera focar-se, especialmente, no segmento de luxo e em novos
conceitos orientados para captar procura internacional.

2.5 Habitacao

Em 2025, o mercado imobilidrio no setor da Habitacdo em Portugal manteve-se muito
dindmico, com procura elevada e precos em forte valorizacdo em todo o pais. A descida
das taxas de juro e as medidas publicas de apoio a compra de habitacdo estimularam a
procura, impulsionando as transacdoes imobilidrias e a confianca dos compradores.

O numero de transacoes de habitacdo manteve-se elevado em 2025, com mais de 40 000
unidades vendidas por trimestre e volumes de transacdo em forte crescimento. Neste
setor as vendas registaram um crescimento homélogo préximo dos 20%, atingindo niveis
recorde.

Isto traduziu-se, também, num aumento rapido dos precos, que alcancaram a taxa anual
mais elevada da Unidao Europeia, com uma subida de 17%, e vérias cidades atingiram
valores recorde de venda, como Lisboa, com um preco médio de 5.380 €/m2, e o Porto,
com 3.711 €/m2.

A oferta de habitacdo continuou limitada em muitas areas urbanas, sobretudo em zonas
como Lisboa e Porto, o que contribuiu para a pressio ascendente dos precos. A
desigualdade entre oferta e procura fez com que os valores residenciais tivessem
maximos histéricos em varios indicadores de preco, refletindo continuidade da tendéncia
de valorizacio registada nos ultimos anos.

2.6 Logistica e Industrial

Em 2025, o mercado de logistica e industrial em Portugal continuou a mostrar procura
robusta, apesar de ter registado niveis de absorcdo mais baixos comparativamente a
2024, que foi um ano recorde para este segmento. A procura mantém-se impulsionada
por operadores logisticos, comércio eletronico e empresas industriais que procuram
espacos modernos e estrategicamente localizados.
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O volume total de area ocupada, neste setor devera ficar em cerca de 550.000 m* em
2025, abaixo do valor historico registado no ano anterior (quase 800.000 m?), refletindo
um periodo de ajustamento apds um grande pico de atividade em 2024.

A escassez de espacos logisticos de qualidade continuou a limitar a oferta no mercado,
especialmente em zonas de grande procura como os eixos logisticos préximos de Lisboa
e do Porto, o que tem exercido pressao positiva sobre as rendas e impulsionado o
desenvolvimento de novos projetos.

3. Mercado dos Fundos de Investimento Imobilidrio em 20252

Em 31 de dezembro de 2025, o valor do ativo bruto (GAV) dos Organismos de
Investimento Alternativo Imobilidrio (O.1.A.l.), ascendeu a 25.297,4 milhées de euros, o
que representa um aumento de 16,6% face a 2024. O valor liquido global dos O.I.A.l.
ascendeu a 18.043,4 milhdes de euros, apresentando um aumento de 15,7% face ao ano

anterior.
Dezembro Dezembro Variacao
2025 2024 percentual
Ativo Bruto (GAV) (milhdes €) 25.297.4 21.699,8 16,6%
Valor Liquido sob Gestao (milhées €) 18.043,4 15.599,3 15,7%
N.° OIAIl 338 283 -

A Categoria de O.l.A.l. com maior valor de ativo bruto (GAV) era, em 31 de dezembro de
2025, a dos Fundos Fechados com 19.493,8 milhdes de euros, seguida dos Fundos
Abertos de Acumulacdo com 2.737,8 milhdes de euros e dos Fundos Abertos de
Rendimento com 2.608,6 milhées de euros.

Composigao do Mercado de O.l.A.
Imobiliarios - GAV

F. Florestais;
0,20%. FUNGEPI; 1,20% F. Aberto
F. Reabilitagdo; Rendimento;
0,50% 10,30%

F. Aberto
Acumulagio;
10,80%

F. Fechado;
77,10%

Desde o inicio do ano, a categoria que mais cresceu, em termos percentuais e em valores
absolutos, foi a dos Fundos Fechados, aumentou 17,7% e 2.925,6 milhdes de euros.

2 O presente capitulo tem por base a informacao disponibilizada em fevereiro de 2026 pela APFIPP.
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Dezembro 25 ‘ Dezembro 24 ‘

Categoria O.LALI GAV ‘ GAV Variacao

Milhioesen i otal IMilhces e et

F. Fechado 194938 | 77,1% 16.568,1 76,4% 17,7%
F. Aberto Acumulagao 27378 10,8% 23323 10,7% 17,4%
F. Aberto Rendimento 2.608,6 10,3% 2.324,0 10,7% 12,2%

FUNGEPI 301,1 1,2% 2998 1,4% 0,4%

F. Reabilitagdo 1171 0,5% 1135 0,5% 3,1%

F. Florestais 39,0 0,2% . 62,1 0,3% . -37,3%
Total 25.297,4 - 21.699,8 - 16,6%

Nota: Séries corrigidas devido a mudanca de classificacdo de alguns O.L.A.l.

Rendibilidades

Os quadros seguintes apresentam, para cada categoria com mais de cinco O.L.A.l., os trés
gue obtiveram as melhores rendibilidades, em 31 de dezembro de 2025 considerando:

a) Os ultimos 12 meses; e b) Os ultimos 3 anos:

a) Rendibilidade do ultimo ano terminado em 31 de dezembro de 2025:

Categoria O.L.A.l. '::nd'bz Organismo de Inves.tir’nfento Alternativo Sociedade Gestora Ren(.iib. e
édia Imobiliario Anualizada Risco®
AF Portfdlio Imobiliario Interfundos 8,31% 3
Fun:é’jnf‘a:r;o; de 6,08% Property Core Real Estate Fund - CA Square Asset Management 6,22% 2
¢ CA Patrimonio Crescente - CA Square Asset Management 6,16% 2
Imopoupanca - CA Fundiestamo 5,48% 2
Fun§os£bertos de 4.43% Fundimo Caixa Ggstéo d? Ativos 5,36% 1
endimento Valor Prime Montepio Gestao de 4,34% 1
Activos
Fundos Fechados Mutual - SIC LYNX Asset Managers 104218,53% 7
de 177,91% | Alianca Atlantica Ativos - SIC - CB LYNX Asset Managers 3018,57% 7
Desenvolvimento Alianca Atlantica Ativos - SIC - CA LYNX Asset Managers 2345,57% 7
Malhoa 17 - SIC - CA LYNX Asset Managers 212,50% 7
Fundos Fechados o Sintra RP - SIC Statusdesafio Capital 63,58% 7
de Arrendamento 9:55% Montepio Gestio de
Santos & Vale - SIC Activos 43,74% 4
(Novo) indice Imobiliario APFIPP 6,43%
(Novo) indice Fundos Abertos 4,21%
(Novo) indice Fundos Fechados Desenvolvimento 9,11%
(Novo) indice Fundos Fechados Arrendamento 7,15%

2 - Rendibilidade média ponderada pelas carteiras dos O.l.A.l. no més anterior
3 - Niveis de Risco calculados com base nas volatilidades registadas e de acordo com a seguinte correspondéncia: 1 - 0% a 0,5%; 2 -
0,5% a2%;3-2%a5%;4-5%a10%;5-10%a 15%; 6 - 15% a 25% e 7 - Superior a 25%



b) Rendibilidade dos ultimos 3 anos terminados em 31 de dezembro de 2025:
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Sociedade Gestora

Imobiliario Anualizada
Fundos Ab q AF Portfdlio Imobilidrio Imofundos 6,99% 3
unA?jmuI:g;os € 4,92% | CA Patriménio Crescente - CA Square Asset Management 6,02% 2
Property Core Real Estate Fund - CA Square Asset Management 5,69% 2
Fundos Ab g Imopoupanga - CA Fundiestamo 5,34% 2
undos Abertosde 4 3300 " Findimo Caixa Gest3o de Ativos 521% 1
Rendimento
Valor Prime Montepio Gestao de Activos 4,53% 1
Fundos Fechados d Oceanico Interfundos 132,94% 7
undos Fechados de 14 499 | Coporgest Golden - SIC LYNX Asset Managers 78,52% 7
Desenvolvimento
Alianca Atlantica Ativos - SIC - CB LYNX Asset Managers 65,86% 7
Fundos Fechados d Coincident Discovery - SIC LYNX Asset Managers 102,26% 7
undos Fecnados de g 350, | Eyndigroup Statusdesafio Capital 18,42% 5
Arrendamento
IREEHF Lisbon Avenida - SIC Square Asset Management 17,36% 4
(Novo) indice Imobiliario APFIPP 571%
(Novo) indice Fundos Abertos 4,14%
(Novo) indice Fundos Fechados Desenvolvimento 7,08%
(Novo) indice Fundos Fechados Arrendamento 8,41%

2 - Rendibilidade média ponderada pelas carteiras dos O.l.A.l. no més anterior
3 - Niveis de Risco calculados com base nas volatilidades registadas e de acordo com a seguinte correspondéncia: 1 - 0% a 0,5%; 2 -
0,5% a2%; 3 - 2% a5%; 4 - 5% a 10%; 5 - 10% a 15%; 6 - 15% a 25% e 7 - Superior a 25%

4. Caracterizacao do Fundo

O Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundiestamo | foi constituido por
subscricao publica e tem como sociedade gestora a Fundiestamo - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A.

Iniciou a sua atividade em 20 de dezembro de 2007 e tem duracao indeterminada.

O capital é de 145 milhdes de euros, representado por 145.000 Unidades de Participagao
(UP), com o valor base de 1.000 euros cada.

A entidade depositaria é a Caixa Geral de Depdsitos.

A politica de rendimentos caracteriza-se pela distribuicdo anual de rendimentos aos
Participantes, que o Conselho de Administracdo tem aplicado de acordo com critérios de
gestdo prudencial.

Em 31 de dezembro de 2025, a respetiva carteira do Fundo era constituida por dezasseis
prédios urbanos, arrendados ao Estado e a “Outros Entes Publicos”, com excecdo do
prédio sito na Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1, Lisboa e de uma fracdo habitacional, de
tipologia T2, integrada no prédio sito na Rua Saraiva de Carvalho.

Treze dos dezasseis iméveis do Fundo localizam-se em Lisboa, e os restantes trés
localizam-se em Setubal, Lagoa e Tomar, sendo que os treze representam 96% do valor
dos imdveis em carteira.
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5. Atividade do Fundo

Ao longo do exercicio a Sociedade deu cumprimento as diversas obrigacdes legais junto
da autoridade de supervisao e desenvolveu um conjunto de tarefas inerentes a gestao
corrente dos ativos do Fundo, nomeadamente diligéncias com vista a identificacdo de
potenciais interessados no arrendamento dos espacos devolutos, gestdo dos contratos
de arrendamento, lancamento, acompanhamento e andlise das avaliagdes exigidas por
lei, projetos e intervencoes de requalificacdo dos imdveis com vista a sua conservacao
ordindria e extraordindria, pautadas no principio de preservacao do patriménio imobiliario
do Fundo e geracao de rendimento e de mais valias.

Desenvolveram-se, durante o ano, acbes de manutencdo corrente dos ativos e
identificaram-se necessidades de investimento de forma a modernizar a médio prazo os
ativos do Fundo com o objetivo de os tornar mais funcionais e sustentaveis, bem como
analisadas varias alternativas de investimento para a aquisicao de ativos.

5.1. Agquisicoes e Alienacoes

No dia 23 de abril de 2025 foram adquiridas 9 fracbes de escritérios e 43 lugares de
estacionamento do imével sito na Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1, em lisboa, pelo valor
global de 6.500.000 euros.

Em 2025 nao foi alienado qualquer imével.

5.2. Gestao de Ativos em Carteira

Os ativos em carteira no presente exercicio tém uma ABL (drea bruta locavel) de
89 458 m2.

Em 2025 a ABL devoluta foi de 0,93%.

2024 2025

ABL (m?) ABL-Devoluta (m?) ABL (m?) ABL-Devoluta (m?)

87 163* 249 0,28% 89458 835,2 0,93%

(*) Valor corrigido

Os ativos em carteira do FIIF Fundiestamo | tiveram uma valorizacdo relativamente ao
exercicio de 2024 de 4,8%, como se evidencia no grafico seguinte:
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Evolugao do valor dos ativos
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No decorrer do exercicio de 2025 a gestao corrente e operacional dos ativos em carteira
gerou os seguintes custos diretos:

| FIIF Fundiestamo | | 2024 2025

Manutencéo e obras de conservacido* 149 882 € 711701 €
Vigilancia e Seguranca 72 305 € 83943€
Higiene e limpeza 21877 € 21573 €
Condominio 5202¢€ 40885€
Avaliacdo de Imoéveis 24 302 € 25913 €
Seguros 87062 € 95405 €
Total 360630 € 979 420 €

*Agrega as rubricas de Manutengéo, Reparagéo e Conservagdo (FSE)

Em linha com a estratégia de retorno ao investimento anunciada no relatério de contas
de 2024, o investimento em manutencdo e conservacao quase quintuplicou em 2025 face
a 2024. Nestes investimentos destaca-se, sobretudo, a conclusdo da 1% fase de
recuperacao da fachada do Forte da Ameixoeira e a recuperacdo da fachada do imoével
sito na Rua Saraiva de Carvalho, mas também, o investimento em diagndstico e projeto
da intervencdo na recuperacdo da fachada do Museu do Conhecimento cuja
concretizacao se encontra prevista para 2026.

O aumento dos custos de gestdo corrente e operacional da carteira para a mesma ABL
(m?), elevou os indices de intervencdo, em comparacdo com o exercicio anterior, nos
termos que se apresentam no quadro seguinte:

2024 2025
FIIF Fundiestamo |

ABL (m?2) Custos €/ m2 ABL ( m2) Custos €/ m2

Total 87 163 360 630 414 € 89458 979 420 1152 €
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No final do exercicio, o FIIF Fundiestamo foi informado que o promotor da candidatura
do edificio Satélite ao PRR desistiu da mesma, pelo que os investimentos previstos para
2025 foram adiados e encontram-se em reprogramacao.

5.3. Subscricées e Resgates

A subscricdo inicial do capital do Fundo realizou-se em 20 de dezembro de 2007 e foi
tomada firme pela Caixa Geral de Depdsitos.

Entre 15 de janeiro de 2008 e 14 de abril de 2008 ocorreu a Oferta Publica de
Distribuicdo das UP’s tendo sido colocadas junto de investidores qualificados e nao
qualificados (publico em geral) 37.019 unidades de participacdo, correspondendo ao
montante global de 37.019.000 euros.

O Fundo Fundiestamo | € um fundo fechado pelo que ndo ha lugar a subscricdo ou ao
resgate das suas UP’s, salvo nas situacdes previstas no artigo 17.° do Regulamento de
Gestao.

O Fundo tinha, no final de 2025, 784 Participantes, dos quais se destacam, pela sua
expressao, a Caixa Geral de Depésitos, a Fidelidade e a Sagesecur.

5.4. Admissdo a negociacdo e transacoes

Por deliberacdo de 1 de agosto de 2008, foram admitidas a negociacdo na Eurolist by
Euronext Lisbon as 145.000 UP’s do Fundo, tendo sido também contratados os servicos
de um intermediario financeiro para desempenhar as funcbes de criador de mercado
relativamente as mesmas, de modo a garantir a existéncia permanente de ordens de
compra e de venda e, por conseguinte, transacoes.

Durante o exercicio de 2025 foram transacionadas 545 unidades de participacdo do
Fundo, pelo preco bruto médio unitario de 670,09 euros.

5.5. Avaliacdo do desempenho

O Valor da Unidade de Participacdo (VUP), a 31 de dezembro de 2025, era de 1.232,0673
euros.

Este valor representa um aumento de 1,5%, face ao VUP de 1.213,4213 euros,
determinado em 31 de dezembro de 2024, apesar da distribuicido de 70,0610 euros por
UP em 29 de dezembro de 2025.

O Valor Liguido Global do Fundo em 31 de dezembro de 2025 foi de 178.649.752 euros,
valor que representa um acréscimo de 2.703.660 euros, face ao montante verificado no
mesmo periodo de 2024.

No quadro seguinte, apresenta-se a evolucao do VLGF e do VUP, entre 2009 e 2025.
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Evolucdo do VLGF e da VUP
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O Ativo liquido total no final do ano de 2025, apresentava o valor de 180.723.475 euros,

do qual 95% diz respeito a rubrica de ativos imobiliarios, com 172.006.932 euros, € 4,5%,
ou seja, 8.084.221 euros em disponibilidades.

No Passivo, que totaliza 2.073.723 euros, destacam-se as rubricas de acréscimos de
custos, receitas com proveito diferido e outros acréscimos e diferimentos no valor de
550.030 euros, 1.290.647 euros e 68.313 euros respetivamente.

O Quadro que se segue resume a composicdo do patriménio:

Descritivo H Valor ‘
Valores Imobiliarios 172.006.932 €
Saldos Bancérios 8.084.221 €
Outros Ativos 632.322 €
Total dos Ativos 180.723.475 €
Passivo 2.073.723 €
Capital do Fundo 178.649.752 €

Os Proveitos totais no final do ano de 2025 foram de 16.524.162 euros, dos quais se

destacam 13.370.451 euros respeitantes a rendas e 2.899.436 euros relativos a ganhos
em ativos imobilidrios (ajustamentos favoraveis em ativos imobilidrios).

Os Custos totalizaram 3.661.657 euros e incluem 1.610.777 euros referentes a

comissdes e 510.573 euros em perdas com ativos imobilidrios (ajustamentos
desfavoraveis em ativos imobiliarios).

O Resultado Liquido do periodo foi de 12.862.505 euros.
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Apresenta-se no quadro seguinte a evolucao dos Proveitos, dos Custos e do Resultado
Liquido nos ultimos cinco anos.

COMPARAGAO DOS PROVEITOS, CUSTOS E RESULTADO LIQUIDO

2021 2022 2023 2024 2025
Proveitos 13.462.996 € 14.428.548 € 14.332.146 € 16 115174 € 16524 162 €
Custos 3.217.128 € 3.009.469 € 2.843.465€ 3169710€ 3661657 €
Resultado Liquido 10.245.868 € 10.245.868 € 11.488.681 € 12945464 € 12862505 €

Os valores das comissdes de gestdo e de depdsito e de taxa supervisdo suportadas pelo
Fundo foram os seguintes:

= Comissdo de gestdo no montante de 1.458.796 euros;
= Comissao de depdsito no montante de 91.175 euros;

= Taxa de supervisdo no montante de 56.772 euros.

O Fundo distribuiu, em 29 de dezembro de 2025, um rendimento global de 10.158.845
euros, correspondente a um rendimento bruto por unidade de participacdo de 70,0610
euros.

No grafico seguinte ilustra-se a evolucao do rendimento bruto distribuido por unidade de
participacdo, desde o inicio de atividade do fundo.

EVOLUGAO DO RENDIMENTO BRUTO DISTRIBUIDO POR UNIDADE DE PARTICIPACAO
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Apresentam-se nos quadros seguintes a evolugdo da rendibilidade, para investimentos
com duragao de um ano e as rendibilidades anualizadas nos periodos indicados.
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TAXAS DE RENDIBILIDADE E DE RISCO PARA UM INVESTIMENTO A UM ANO

| DatadeReferéncia  Rendibilidade  Risco
31dez 2013 0,90% 1,84%
31dez 2014 2,41% 0,48%
31 dez 2015 3,27% 1,24%
31dez 2016 2,77% 1,00%
31dez 2017 4,70% 0,50%
31dez 2018 7.42% 1,29%
31 dez 2019 8,39% 0,96%
31 dez 2020 7,18% 1,49%
31 dez 2021 6,21% 0,38%
31 dez 2022 6,80% 0,56%
31 dez 2023 6,72% 0,49%
31 dez 2024 7,48% 0,59%
31 dez 2025 7,31% 0,73%
Fonte APFIPP

Nota: as rendibilidades histéricas apresentadas ndo constituem garantia de rendibilidades futuras.

Da leitura do quadro antecedente resulta que, para o periodo de investimento
compreendido entre 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2025, um investidor
obteria a rendibilidade de 7,31%.

TAXAS DE RENDIBILIDADE ANUALIZADAS E DO RISCO HISTORICOS PARA DIFERENTES
PERIODOS DE INVESTIMENTO

Periodo de Referéncia Rendibilidade Risco

Ultimo ano 7,31% 0,73%
Ultimos 2 anos 7,40% 0,65%
Ultimos 3 anos 7,17% 0,60%
Ultimos 5 anos 6,90% 0,56%

Ultimos 10 anos 6,49% 0,88%
Fonte APFIPP

Nota: as rendibilidades histéricas apresentadas ndo constituem garantia de rendibilidades futuras.

Relativamente as rendibilidades e ao risco em funcado do tempo de permanéncia, os
valores apenas sao validos se o investimento permanecer durante o periodo de
referéncia.

Deste modo, um investidor que tenha mantido o seu investimento nos ultimos 10 anos,
obteria a data de 31 de dezembro de 2025 uma taxa de rendibilidade anualizada de
6,49%.
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6. Resumo executivo e perspetiva do fundo para 2026

O Fundiestamo | vem apresentando uma taxa de ocupacdo consistente e préxima dos
100% ao longo dos ultimos anos, bem como um nivel risco baixo, uma vez que os imdveis
estdo na sua quase totalidade arrendados a entidades publicas.

Acresce que a taxa de rentabilidade do Fundiestamo | em 2025, bem como as taxas
atualizadas nos ultimos dois, trés, cinco e dez anos tém-se mantido consistentemente
acima dos 6%. Nesse sentido, o fundo vem acumulando prémios, tendo o ultimo sido
atribuido em 2025 pelo Jornal de Negécios/APFIPP que distinguiu o Fundiestamo | com
o prémio de melhor OIA Imobilidrio Fechado de Arrendamento pelo seu desempenho no
ano anterior.

No exercicio de 2025 a taxa de rentabilidade ascendeu a 7,31%, o que permitiu dar
sequéncia a uma politica generosa no que respeita a distribuicdo de rendimentos aos seus
participantes que obtiveram o rendimento bruto por unidade de participacido (70,0610
euros) historicamente mais elevado desde a constituicdo do fundo.

Em 2026, perspetivamos a manutencao das altas taxas de ocupacao, dos baixos niveis de
risco e das altas taxas de rentabilidade.

A Sociedade Gestora atenta ao nivel significativo de disponibilidades com que o exercicio
economico de 2024 havia encerrado, por um lado, e as necessidades prementes de
investimento em conservacao estrutural de alguns imdveis em carteira que vinham a ser
sucessivamente adiados, por outro, encetou uma estratégia de regresso ao investimento
que em 2025 se corporizou através da:

i.  Aquisicao de fracoes de um imével de servicos quase totalmente arrendadas de
forma a garantir uma rentabilidade aos participantes superior ao que vinha sendo
obtido nas aplicacoes financeiras e cujos resultados se traduzirem em 2025 no
aumento da ja elevada taxa de rentabilidade do Fundiestamo |;

ii.  Aposta no investimento na conservacido estrutural de iméveis em carteira que em
2025 quase quintuplicou face ao exercicio anterior tendo especial atencdo para
as intervencodes que incidam na seguranca e no incremento da sustentabilidade
energética e ambiental e reposicao das funcionalidades ao nivel de equipamento
em fim de ciclo de vida.

Para 2026, perspetiva-se que a estratégia de regresso ao investimento, se manifeste,
essencialmente pela reabilitacdo da carteira de ativos, iniciada em 2025, prevendo-se
atuar de forma sustentada e planeada num conjunto de ativos que necessitam de
intervencoes de reabilitacado, de entre os quais, destaca-se a intervencao ja em curso na
recuperacao da fachada no Museu do Conhecimento.

A Sociedade Gestora considera a linha de retorno ao investimento iniciado em 2025 como
um ponto de inflexdo relevante no modo de atuacdo passivo e sedimentado ao longo de
anos no fundo, constituindo, na nossa perspetiva, um eixo essencial para a manutencao
sustentavel das excelentes rentabilidades do fundo a longo prazo.
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Lisboa, 5 de marco de 2026

O Conselho de Administracao

Assinado por: PEDRO MIGUEL DOS SANTOS
MOREIRA

Num. de Identificagdo: 09049299

Data: 2026.03.05 11:12:20+00'00'

Pedro Santos Moreira
(Presidente do Conselho de
Administracio)

Assinado por: Filipe Carlos Mendes de Sousa
Num. de Identificagao: 08884318
Data: 2026.03.05 14:41:42+00'00"

Filipe Sousa
(Administrador Executivo)

Assinado por: Vanda Cristina Dias Marques
Valadares

Num. de Identificacdo: 11062022

Data: 2026.03.05 11:50:15+00'00'

Vanda Marques Valadares
(Administradora Nao
Executiva)
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7. Demonstracoes Financeiras
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BALANCO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 E 2024

PASSIVO
~ ~ dez/25 . >
CODIGO DESIGNACAO dez/24 CODIGO DESIGNACAO dez/25 dez/24
Bruto Mv / Af mv / ad Liquido
ATIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
31 Terrenos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 61 Unidades de Participacdo 2 145 000 000 €| 145 000 000 €
32 Construgdes 1e3 160503434 €|15126 545€|3 623047 €172006 932€|162 633187 € 62 Variagées Patrimoniais 0€ 0€
34 Adiantamento por compra de Iméveis 0€ 0€ 0 €] 0€ 0€ 64 Resultados Transitados 2 30946 092€| 28023651€
65 Resultados Distribuidos 2 -10158 845 €| -10023 023 €
TOTAL DE ATIVOS IMOBILIARIOS 160503 434 €| 15126 545 €| 3623047 €/ 172006 932 €| 162 633 187 € 66 Resultados Liquidos do Periodo 2 12862 505€| 12945464 €
CARTEIRA DE TITULOS E PARTICIPAGOES TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO 178 649 752 €[ 175 946 092 €
24 Unidades de participagao 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
AJUSTAMENTOS E PROVISOES
TOTAL DA CARTEIRA DE TiITULOS E PARTICIPAGOES 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 47 Ajustamentos de dividas a receber 11 49 344 € 49 344 €
48 Provisdes Acumuladas 0€ 0€
CONTAS DE TERCEIROS
412 Devedores por rendas vencidas 14 440415 € 0€ 0€ 440415 € 182031 € TOTAL PROVISOES ACUMULADAS| 49 344 € 49 344 €
413+...+419| Outras contas de Devedores 14 133789 € 0€ 0€ 133789 € 101408 €
TOTAL DOS VALORES A RECEBER 574204 € 0€ 0€ 574204 € 283439 € 421 Resgates a Pagar a Participantes 0€ 0€
422 Rendimentos a Pagar a Participantes 0€ 0€
DISPONIBILIDADES 423 Comissdes e outros encargos a Pagar 16 4892¢€ 4814 €
12 Depdsitos a Ordem 7 2084 221€ 0€ 0€| 2084221€ 1739749 €]424+..+429| Outras Contas de Credores 16 110497 € 99 283 €
13 Depdsitos a Prazo e com pré-aviso 7 6000000 € 0€ 0€| 6000000€| 13000000 €| 44 Adiantamentos por venda de imdveis 0€ 0€
TOTAL DE DISPONIBILIDADES 8084221¢€ 0€ 0€| 8084221€| 14739749€ TOTAL DOS VALORES A PAGAR| 115389 € 104097 €
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
51 Acréscimos de Proveitos 15 18 880 € 0€ 0€ 18880 € 45366 € 53 Acréscimos de Custos 17 550030€ 528 025 €
52 Despesas com custo diferido 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 56 Receitas com Proveito Diferido 17 1290647 € 1043200 €
58 Outras Acréscimos e diferimentos 15 39238€ 0€ 0€ 39238€ 36864 € 58 Outras Acréscimos e diferimentos 17 68313 € 67847 €
TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVOS 58118 € 0€ 0€ 58118 € 82230€ TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS 1908990€| 1639072¢€
TOTAL PASSIVO 2073723€| 1792513 €
TOTAL DO ATIVO 169219 977 €] 15126 545 €| 3 623 047 €| 180 723 475 €| 177 738 605 €| TOTAL CAPITAL DO FUNDO +PASSIVO 180723 475€(177 738 605 €
Numero total de unidades de participagdo em circulacdo 145 000 145 000 Valor unitério da unidade de participacdo 1232,0673 1213,4213
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DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 E 2024

CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
cODIGO DESIGNAGAO Notas dez/25 dez/24 cODIGO DESIGNAGAO Notas dez/25 dez/24
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS: JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS:
711+718 De Operagdes Correntes 0€ 0€ 812 Da Carteira de Titulos e Part. em Soc. Imobiliarias 0 €] 0€
719 De Operagoes Extrapatrimoniais 0€ 0€| 811+818 Outras, de Operacdes Correntes 24 215140€ 450609 €
COMISSOES 819 De Operacgoes Extrapatrimoniais 0 € 0€
722 Da Carteira de Titulos e Participacoes 0€ 0€ RENDIMENTO DE TiT. PART. SOC. IMOBILIARIAS
723 Em Ativos Imobiliarios 18 0€ 0 €| 822+..+825 Da Carteira de Titulos e Part. em Soc. Imobilidrias 0€ 0€
724+..+728 Outras, de Operagées Correntes 18 1610777 €| 1590056 € 828 De Outras Operacoes Correntes 0€ 0€
729 De Operacgoes Extrapatrimoniais 0€! 0€ 829 De Operacgoes Extrapatrimoniais 0€! 0€
PERDAS OPER. FINANCEIRAS e ATIVOS IMOBILIARIOS GANHOS OPER. FINANCEIRAS e ATIVOS IMOBILIARIOS
732 Na Carteira de Titulos e Part. em Soc. Imobilidrias 0€ 0€ 832 Da Carteira de Titulos e Participacdes 0€ 0€
733 Em Ativos Imobiliarios 21 510573 € 648 237 € 833 Em Ativos Imobiliarios 21 | 2899436€| 2888186€
731+738 QOutras, de Operagdes Correntes 0 € 0€| 831+838 Qutras, em Operagdes Correntes 0 €] 0€
739 Em Operagoes Extrapatrimoniais 0€ 0€ 839 Em Operagoes Extrapatrimoniais 0€ 0€
IMPOSTOS
7411+7421 Impostos sobre o rendimento 0€ 0€ REVERSAO DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
7412 +7422 Impostos Indiretos 12 444952 € 432230€ 851 De ajustamentos de dividas a receber 11 0 €] 0€
7418 +7428 Outros impostos 0€! 0€ 852 De Provisoes para Encargos 0€ 0€
PROVISOES DO EXERCICIO
751 Ajustamento de Dividas a receber 11 0€ 0€ 86 RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS 20 |13370451€[12776379€
752 Provisdes para Encargos 0€! 0€
76 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 19 1079790€| 477954€ 87 OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 0€ 0€
77 OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 22 14003 € 11714 €
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES (A) 3660095€| 3160191€ TOTAL DE PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (B) 16485027 €16 115174 €
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
781 Valores Incobraveis 0€ 0€ 881 Recuperacdo de Incobraveis 0€ 0€
782 Perdas Extraordinarias 0€ 0€ 882 Ganhos Extraordinarios 23 39 135€ 0€
783 Perdas de Exercicios Anteriores 23 1562¢€ 9519 € 883 Ganhos de Exercicios Anteriores 23 0€ 0€
784+..+788 Outras Perdas Eventuais 0 € 0 €| 884+..+888 Outros Ganhos Eventuais 0 €] 0€
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS (C) 1562€ 9519€ TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS (D) 39135€ 0€
66 RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (>0) 12862505 €| 12945464 € 66 RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (<0) 0€ 0€
TOTAL 16524162 €|16 115174 € TOTAL 16524 162€|16 115174 €
8x2-7x2-7x3 |Resultados da Carteira Tit.e Part. Soc. Imobilidrias 0€ 0€ D-C Resultados Eventuais 37573 € -9159¢€
8x3+86-7x3-76 |Resultados de Iméveis 14 679 523 €| 14 538 374 €| B+D-A-C+742|Resultados antes de Imposto s/ o Rendimento 12862504 €| 12945 464 €
B-A+742 Resultados Correntes 12824 932€|12954983 €| B+D-A-C RESULTADOS LiIQUIDOS DO PERIODO 12862504 € 12 945464 €
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DEMONSTRAGAO DE FLUXOS MONETARIOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024 e 2023

DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS 2025 2024
OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS:
Subscri¢ao de unidades de participagdo - € - € - € - €
PAGAMENTOS:
Resgates/reembolsos de unidades de participagdo - € - €
Rendimentos pagos aos participantes 10 158 845 € 10 158 845 € 10 023 023 € 10 023 023 €
Fluxo das operagoes sobre as unidades do fundo| - 10 158 845 € - 10 023 023 €
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS:
Alienacéo de ativos imobilidrios - € - €
Rendimentos de ativos imobilidrios 13148 217 € 12593 574 €
Adiantamentos por conta de venda de At. Imob. - € - €
Outros recebimentos de ativos imobiliarios - € 13148 217 € - € 12593 574 €
PAGAMENTOS:
Aquisicao de ativos imobilidrios 6 500 000 € - €
Comissdes em ativos imobiliarios - € - €
Despesas com ativos imobiliarios - € - €
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios 1067 332 € 506 610 €
Adiantamentos por conta de compra de act. Imob. - € - €
Outros pagamentos de ativos imobiliarios 483832 € 8051164 € 338 164 € 844 774 €
Fluxo das operagdes sobre valores imobiliarios 5097 053 € 11 748 800 €
OPERAGOES GESTAO CORRENTE
RECEBIMENTOS:
Juros de depositos bancarios 251589 € 510 885 €
Reembolso de Impostos e taxas - € - €
Outros recebimentos correntes 252 881 € 278 726 €
504 470 € 789 611 €
PAGAMENTOS:
Comisséo de gestao 1452892 € 1438 230 €
Comissao de depdsito 90 007 € 88303 €
Impostos e taxas 593 925 € 511598 €
Juros de disponibilidades e empréstimos - € - €
Reembolso de Empréstimos - € - €
Outros pagamentos correntes 517 € 2137 341 € 260 € 2038391 €
Fluxo das operagdes de gestdo corrente - 1632871€ - 1248 780 €
OPERAGOES EVENTUAIS
RECEBIMENTOS:
Recebimentos extraordinarios 39135 € - €
Outros recebimentos de operagdes eventuais - € 39135 € - € - €
PAGAMENTOS:
Pagamentos extraordinarios - € - € - € - €
Fluxo das operagoes eventuais 39135€ - €
Saldo dos fluxos monetarios do periodo - 6 655 528 € 476 997 €
Disponibilidades no inicio do periodo 14739 749 € 14 262 752 €
Disponibilidades no fim do periodo 8084221 € 14739 749 €
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8. Anexo as Demonstracoes Financeiras

8.1 Introducéao

O Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado “FUNDIESTAMO |” foi autorizado em 19 de

dezembro de 2007, tendo iniciado a sua atividade em 20 de dezembro de 2007.

O Fundo é administrado, gerido e representado pela Fundiestamo - Sociedade Gestora de

Organismos de Investimento Coletivo, S.A.

As notas que se seguem respeitam a numeracado sequencial definida no Plano de Contas dos
Organismos de Investimento Coletivo. As notas, cuja numeracado se encontra ausente nao
sao exigidas para efeitos do anexo as contas anuais, ou a sua apresentacdo nao é relevante

para a leitura das demonstracdes financeiras anexas.

8.2 Bases de Apresentacdo, Comparabilidade das Demonstracdes Financeiras e Principais

Politicas Contabilisticas

As demonstracoes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do
Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento
Imobiliario, estabelecido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, e

regulamentacao complementar emitida por esta entidade.

Este Regulamento impde a divulgacao de informacdo que se destina ndo sé a desenvolver e
a comentar os valores incluidos nas referidas Demonstracdes Financeiras, mas também

informacdes consideradas Uteis para os Participantes do fundo de investimento.
Todos as quantias sao apresentadas em euros, exceto quando indicado de forma diferente.

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparacao das demonstracoes
financeiras, foram as seguintes:
a) Especializacdo de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacdo de
exercicios, sendo reconhecidos a medida que sdo gerados, independentemente do momento

do seu recebimento ou pagamento.

b) Comissio de gestdo

A comissao de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneracao dos servicos
de gestdo do seu patriménio que lhe sdo prestados pela Sociedade Gestora, sendo registada

na rubrica de “Comissoes”.
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Segundo o Regulamento de Gestao do Fundo, a Sociedade Gestora serd remunerada por
uma comissdo anualizada de 0,8%, calculada diariamente e cobrada mensalmente sobre o

valor liquido global do Fundo.

c) Comissdo de depositario

Esta comissdo destina-se a fazer face as despesas do banco depositario relativas aos servicos

prestados ao Fundo.

A comissdo do banco depositario é apurada através da aplicacdo de uma taxa anual de 0,05%,

calculada diariamente sobre o valor liquido global do Fundo, e cobrada anualmente.

d) Taxa de supervisao

A taxa de supervisdo devida & Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM),
constitui um encargo do Fundo. Este encargo é calculado por aplicacdo de uma taxa mensal
sobre o valor liquido global do Fundo no ultimo dia Gtil de cada més. Em 31 de dezembro de
2020 e 2019, esta taxa ascendia a 0,0026%. Sempre que o montante calculado seja inferior
a 200 Euros ou superior a 20.000 Euros, a taxa mensal devida correspondera a um destes

limites.

e) Ativos imobiliarios

Os imodveis adquiridos pelo Fundo sao registados ao seu custo de aquisicdo, acrescido das
despesas relativas a escrituras, registos e eventuais obras de melhoramento ou reconversao.

De acordo com a legislacdo em vigor, os iméveis ndo sdo amortizados.

Nos termos do Decreto-Lei n°® 13/2005, de 7 de janeiro, as aquisicdes de bens imdveis e as
respetivas alienacoes sdo precedidas dos pareceres de, pelo menos, dois peritos avaliadores

independentes, constantes do Regulamento de Gestao do Fundo.

O Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado pela Lei n® 16/2015,
de 24 de fevereiro, estabeleceu uma periodicidade minima de 12 meses para a avaliacido e

valorizacao dos imdveis.

O valor contabilistico registado corresponde a média aritmética simples das avaliacbes dos
peritos independentes, exceto entre o momento em que passam a integrar o patriménio do
Fundo, até que ocorra a primeira avaliacao exigida por lei, periodo em que os iméveis ficam

valorizados pelo respetivo custo de aquisicao.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos imdveis ao seu valor

reavaliado, sdo reconhecidas nas rubricas “Ganhos e Perdas em Operacdes Financeiras e
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Valores Imobilidrios - Em ativos imobilidrios” da demonstracio dos resultados, tendo como

contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-valias” do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienagdo de iméveis sao refletidas na demonstracao
dos resultados do exercicio em que os mesmos sao vendidos, sendo determinadas com base

na diferenca entre o valor de venda e o seu valor de balanco nessa data.

f) Unidades de participacdo

O valor de cada unidade de participagdo é calculado dividindo o valor liquido global do
Fundo, pelo nimero de unidades de participacao subscritas. O valor liquido do patriménio
corresponde ao somatério das rubricas do capital do Fundo, nomeadamente, unidades de

participacao, resultados transitados e resultado liquido do periodo.

8.3 Notas

1. VALOR CONTABILISTICO VS VALOR MEDIO DAS AVALIAGOES

A rubrica Ativos Imobilidrios é composta pelos seguintes imdveis:

Média dos Diferenca
Valor de Aquisi¢ao Ajustamento Valor Contabilistico valores da
em 31/12/2025 (A) o (B) - (A)
Avaliacio (B)

Forte D. Carlos | 31098569 € 2522931€ 33621500€| 33621500¢€ -
Edificio Satélite 25799527 € 2524744 € 28324 271€| 28324271¢€ -
Museu do Conhecimento 25055933 € 2904967 € 27 960900 €| 27960900 € -
Av. Jodo XXI, 76 20851142¢€ 452398 € 21303540€| 21303540¢€ -
Rua Jdlio Dinis, 11 9959730€ -588230 € 9371500 € 9371500 € -
Rua Almirante Barroso, 38 8628244 € -63904 € 8564340 € 8564340 € -
Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1 6984881¢€ -236 716 € 6748 165 € 6748 165 € -
Av. Columbano Bordalo Pinheiro, 86 6213698 € 174 652 € 6388350€ 6388350 € -
Rua Saraiva de Carvalho, 2 4614811€ 681489 € 5296300 € 5296300 € -
Rua lvone Silva, 6 5328929 € 1151042¢€ 6479971€ 6479971 € -
Praga de Alvalade, 8 4450673 € 636077 € 5086750 € 5086750 € -
Rua Jdlio Dinis, 9 3776209 € 127 891€ 3904 100 € 3904 100 € -
Av. Luisa Todi, 371 3534992¢€ 424508 € 3959500 € 3959500 € -
Rua Vale do Pereiro, 4 2029 659 € 782941¢€ 2812600 € 2812600 € -
Rua do Viveiro, Lt 5 1123047€ 23498¢€ 1146545€ 1146545€ -
Rua Everard, 8 1053390€ -14790€ 1038 600€ 1038 600 € -

Total 160 503434 € 11503498 € 172006 932 €| 172006 932 € -
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2. CAPITAL DO FUNDO

O patriménio do Fundo estd formalizado através de unidades de participagdo, com
caracteristicas iguais e sem valor nominal, as quais conferem aos seus titulares o direito de
propriedade sobre os valores do Fundo, proporcional ao numero de unidades que
representam.

O movimento ocorrido no capital do Fundo, durante os exercicios de 2025 e 2024, apresenta
o seguinte detalhe:

2025
o Saldo em L. Distribuicao Resultado Saldo em
Descricao Subscrigbes Resgates Outros .
31/12/2024 Resultados Periodo 31-12-2025
Valor Base 145000 000 € - - - - -| 145000000 €
Variagdes patrimoniais - - - -
Resultados Distribuidos -10023 023 € - -| -10158845€| 10023023 € -| -10158845€
Resultados Transitados 28 023 651 € - 2922441€ - 30946092 €
Resultado Liquido do Periodo 12945464 € -| -12945464 €| 12862505€| 12862505€
SOMA 175946 092 € -€ -€| -10158845€ -€ 12862505 €| 178649 752€
N° Unidade de participacdo 145 000 145 000
Valor Unidade Participag3o (unitario) 12134213 € 1232,0673 €

2024
L. Saldo em L. Distribuicao Resultado Saldo em
Descri¢ao Subscrigoes Resgates Outros )
31/12/2023 Resultados Periodo 31-12-2024
Valor Base 145 000 000 € - - - - -| 145000000 €
Variagdes patrimoniais - - - -
Resultados Distribuidos -9 526 500 € - -| -10023023¢€ 9526 500 € -| -10023023€
Resultados Transitados 26061470 € - 1962181¢€ - 28023 651€
Resultado Liquido do Periodo 11488681 € - - -| -11488681€| 12945464€| 12945464¢€
SOMA 173023 651 € -€ -€ -10023 023 € -€ 12945464 €| 175946092 €
N° Unidade de participagdo 145 000 145 000
Valor Unidade Participac&o (unitario) 1193,2666 € 12134213 €

3. INVENTARIO DOS ATIVOS DO FUNDO

Em 31 de dezembro de 2025 a carteira do fundo tem a seguinte composicao:

26



FUNDIESTAMO |

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FECHADO FUNDIESTAMO |

N
=
—
z

1 - IMOVEIS SITUADOS EM ESTADOS DA " Valor de Data Avaliacdo Valor Avaliagdo Data Avaliacio Valor Avaliagio .
- Area (m2) e Valor do Imével
UNIAO EUROPEIA Aquisicao 1 1 3 3
1.4. Construcdes Acabadas
1.4.1. Arrendadas
Forte D. Carlos | 23092 31098569€ 07/03/2025 33433000€ 07/03/2025 33810000€ 33621500€
Edificio Satélite 13327 25799 527€ 17/10/2025 27 665825€ 17/10/2025 28982717 € 28324271€
Museu do Conhecimento 8484  25055933€ 04/07/2025 27 634400 € 04/07/2025 28287400€ 27960900 €
Av. Jodo XXI,76 13 629 20851 142€ 17/10/2025 20772080€ 17/10/2025 21835000 € 21303540 €
Rua Jilio Dinis, 11 4816 9959730 € 10/01/2025 9320000€ 10/01/2025 9423000 € 9371500 €
Rua Almirante Barroso, 38 3521 8628244 € 25/07/2025 8287782€ 25/07/2025 8840898 € 8564340 €
Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1 1683 5325263€ 12/12/2025 5072050€ 12/12/2025 5170680 € 5121365 €
Av. Colum. B. Pinheiro, 86 4387 6213 698 € 14/03/2025 6339 300€ 14/03/2025 6437 400 € 6388 350€
Rua Saraiva de Carvalho, 2 3143 4614811€ 03/10/2025 5220600 € 03/10/2025 5372000 € 5296300 €
Rua Ivone Silva, 6 2156 5328929 € 28/02/2025 6410900€ 28/02/2025 6549041 € 6479971 €
Praca de Alvalade, 8 2654 4450 673 € 27/06/2025 5061000€ 27/06/2025 5112500 € 5086750 €
Rua Jdlio Dinis, 9 1786 3776209 € 10/01/2025 3816 000€ 10/01/2025 3992200 € 3904 100 €
Av. Luisa Todi, 371 2107 3534992€ 02/05/2025 3942000€ 02/05/2025 3977000 € 3959 500 €
Rua Vale do Pereiro, 4 1067 2029 659 € 21/02/2025 2779 200€ 21/02/2025 2846000 € 2812600 €
Rua do Viveiro, Lt 5 1145 1123047 € 19/09/2025 1122700€ 19/09/2025 1170390€ 1146 545€
Rua Everard, 8 831 1053390€ 31/01/2025 1038000€ 31/01/2025 1039200 € 1038 600 €
1.4.2. Nao Arrendadas
Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1 612 1659 618 € 12/12/2025 1599280€ 12/12/2025 1654320€ 1626800 €
Total 160 503 434 € 169 514 117 € 174499 746 € 172006 932 €
7 - LIQUIDEZ Quant. Moeda Presco Aquis. Juros Decorridos Valor Global
7.1. Avista
7.1.2. Depdsitos a ordem 2084221€
7.2. Aprazo
7.2.1. Depositos a prazo 6003 850 €
9 - OUTROS VALORES A REGULARIZAR Quant. Moeda Presco Aquis. Juros Decorridos Valor Global
9.1. Valores Ativos
9.1.4. Rendas em divida 440415 €
9.1.5. Outros 174874 €
9.2. Valores Passivos
9.2.4. Caucbes -38174 €
9.2.5. Rendas adiantadas -1290647 €
9.2.6. Outros -731719 €
Total -1445251 €
B - VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (VLGF) 178 649 752 €

7. DISCRIMINAGAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

O movimento ocorrido na rubrica de disponibilidades durante o exercicio de 2025 foi o

seguinte:

L. Saldo Inicial . Saldo Final
Depésitos a ordem Aumentos Reducées
31/12/2024 31/12/2025
Caixa Geral de Depésitos, S.A. 1478009 € 497 292 € - 1975301 €
Caixa Central Crédito Agricola Mutuo 261740 € - 152820 € 108 920 €
Total 1739749 € 497 292 € 152820 € 2084 221€

Depdsitos a prazo e com pré-aviso

31/12/2025

31/12/2024

Caixa Geral de Depésitos, S.A. 6000000€ | 13 000000¢€
Caixa Central Crédito Agricola Mutuo - -
Total 6000000 € [ 13 000 000 €

Em 31 de dezembro de 2025, os depdsitos a prazo tém o seguinte prazo e taxas de

remuneragao:
Data de Data de Taxa anual
Banco Montante
Inicio Vencimento bruta
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 17/12/2025|20/03/2026( 6 000 000 € 1,65%
Total 6000 000 €
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9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

Todas as rubricas do balanco, da demonstracdo de resultados e da demonstracao de fluxos
monetarios sdo comparaveis com o periodo anterior.

11. AJUSTAMENTOS E PROVISOES

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, os ajustamentos de dividas a receber
apresentam o seguinte movimento:

31/12/2024 Reforgos Anulagdes = 31/12/2025

Ajustamentos de dividas a receber:
Rendas vencidas 37 469 € - - 37469 €
Para outros valores a receber 11875€ - - 11875€
Total 49 344 € -€ -€ 49 344 €

12. IMPOSTOS E TAXAS
Imposto sobre o rendimento

Em 13 de janeiro de 2015, foi publicado o Decreto-Lei n® 7/2015 que veio aprovar o novo
regime fiscal aplicivel aos organismos de investimento coletivo (OIC), o qual passa a ser
efetuado essencialmente na esfera dos Participantes (sistema de tributacio “a saida”).

Assim, a partir de 1 de julho de 2015 o Fundo é tributado, a taxa geral de Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), sobre o seu lucro tributdvel, o qual corresponde ao
resultado liquido do exercicio deduzido dos rendimentos de capitais, prediais e mais-valias e
dos gastos associados a esses rendimentos, bem como dos rendimentos, incluindo os
descontos, e gastos relativos a comissdes de gestao e outras comissdes que revertam a seu
favor. O Fundo est3, ainda, sujeito as taxas de tributacdo auténoma em IRC legalmente
previstas, mas encontra-se isento de qualquer derrama estadual ou municipal.

As regras aplicaveis ao novo regime de tributacdo sao aplicdveis aos rendimentos obtidos
ap6s 1 de julho de 2015, estando previsto um regime transitério ao abrigo do qual os OIC
tiveram, com referéncia a 30 de junho de 2015, de apurar o imposto devido nos termos do
artigo 22.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) vigente até essa data, e de o entregar no
prazo de 120 dias.

As mais-valias de iméveis adquiridos antes de 1 de julho de 2015 s3o tributadas nos termos
do regime em vigor até 30 de junho de 2015 na proporcao correspondente ao periodo de
detencao daqueles ativos até 30 de junho de 2015, enquanto as mais-valias apuradas com
os restantes ativos adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sao tributadas nos termos do
regime em vigor até 30 de junho de 2015, considerando-se, para este efeito, como valor de
realizacdo, o valor de mercado a 30 de junho de 2015.

O regime previsto no artigo 22° do EBF, aplicavel até 30 de junho de 2015, estabelecia o

seguinte regime especifico de tributacdo em sede de IRC, para cada um dos tipos de

rendimentos auferidos pelos fundos de investimento imobiliario, de forma autonomizada:
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Rendimentos prediais - Eram tributados autonomamente a uma taxa de 25%, que incidia
sobre o valor das rendas auferidas, apés deducao dos encargos, devidamente documentados,
de conservacao e de manutencdo que tenham sido suportados com os respetivos prédios.

Mais-valias prediais - As mais-valias resultantes da alienacdo de imoveis eram tributadas
autonomamente a taxa de 25%. No entanto, apenas 50% da diferenca ou saldo positivo
entre as mais e as menos-valias realizadas numa base anual era passivel de imposto, pelo que
a taxa efetiva era de 12,5%.

Outros rendimentos - As mais-valias ndo decorrentes da alienacdo de imdveis eram
tributadas autonomamente, a taxa de 25%, incidindo esta taxa sobre a diferenca positiva
entre as mais e as menos-valias obtidas em cada ano. Outros rendimentos obtidos em
territério portugués que nao tivessem a natureza de mais-valias eram, por regra, tributados
por retencdo na fonte a taxa de 28%.

Impostos sobre o patriménio

Os imdveis integrados no Fundo estdo sujeitos a tributacdo em sede de Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e de Imposto Municipal sobre Iméveis
(IMI), as taxas legalmente aplicaveis.

Até 31 de dezembro de 2016, a propriedade, o usufruto ou direito de superficie de prédios
urbanos, com afetacdo habitacional ou terrenos para construcao cuja edificacdo, autorizada
ou prevista, seja para habitacdo, com um valor patrimonial tributario (VPT) igual ou superior
a 1.000.000 euros, encontravam-se sujeitos a Imposto do Selo a taxa de 1% sobre o VPT
utilizado para efeitos do IMI, devendo o imposto ser pago nos prazos, termos e condicoes
definidos no Cdédigo do IMI.

A partir de 1 de janeiro de 2017, é revogada a tributacdo em sede de imposto do selo, e
surge a criacdo do Adicional de IMI.

O AIMI incide sobre a soma dos valores patrimoniais tributarios (VPT'’s) dos prédios urbanos
situados em territério portugués de que o sujeito passivo seja titular, excluindo-se os prédios
urbanos classificados como «comerciais, industriais ou para servicos» e «outros» nos termos
das alineas b) e d) do n.° 1 do artigo 6.° do Cédigo do IMI. Também n3o sio considerados os
prédios que no ano anterior tenham estado isentos ou ndo sujeitos a tributacdo em IMI.

Ao valor tributavel determinado nos termos do artigo 135.°-C do CIMI, e apds aplicacdo das
deducdes ai previstas, quando existam, é aplicada a taxa de 0,4 %.

Imposto sobre o valor liquido global do fundo

O mencionado Decreto-Lei n°® 7/2015, de 13 de janeiro, veio instituir, a partir de 1 de julho
de 2015, uma tributacdo em sede de Imposto do Selo, correspondente a 0,0125% da média
do valor liquido global do fundo comunicado a8 CMVM ou divulgado pela entidade gestora
em cada trimestre, sendo que o imposto ¢é liquidado trimestralmente pelo Fundo, até ao
Gltimo dia do més subsequente ao do nascimento da obrigacao tributaria.
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Os impostos suportados pelo Fundo durante os exercicios de 2025 e 2024, foram os

seguintes:

2025 2024

Imposto Selo - Arrendamento (Verba 2) - -
Imposto de selo 61999 € 61205 €
Imposto de selo ( Verba 29) 90 952 € 89 782 €
IMI 292001 € 281 243 €
444 952 € 432 230 €
13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS
As responsabilidades com e de terceiros sao as seguintes:
Descri¢ao 31-12-2025 31-12-2024
Valores recebidos em garantia 127 557 € 5757 €
Total 127 557 € 5757 €

Os valores recebidos em garantia respeitam a trés garantias bancarias: duas no ambito de

contratos de arrendamento celebrados e uma no ambito de um contrato de empreitada de

um imével do fundo.

14. CONTAS DE TERCEIROS - ATIVO

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a

seguinte composicao:

2025 2024

Devedores por rendas vencidas

Forte D. Carlos | 204 212 € -
Ed. Almirante Barroso 95 006 € 59722 €
Ed. Satélite 66 563 € 66561 €
Ed. Luisa Todi 35133 € 35133 €
Rua Vale do Pereiro, 4 20 366 € 1480 €
Ed. Laura Alves 17 683 € 17 683 €
Ed. Saraiva de Carvalho 10562 € 10562 €
Ed. Julio Dinis, 9 9131€ 9131€
Ed. Colum.B.Pinheiro, 86 7 198 € 7 198 €
Alcantara Palace -25439 € -25439 €
Subtotal 440415 € 182 031 €

Outras contas de devedores

Ed. Almirante Barroso 81793 € 58 904 €
Ed. Colum.B.Pinheiro, 86 29 558 € 30869 €
Ed. Julio Dinis, 9 16 297 € 5494 €
Ed. Laura Alves 6141¢€ 6141€
Subtotal 133789 € 101 408 €
Total 574 204 € 283439 €
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A 31 de dezembro de 2025, os devedores por rendas vencidas incluem os seguintes valores
relativos a dividas de cobranca duvidosa:

Devedores por rendas Outros

Entidade ) Total
vencidas devedores
EGREP, EPE - Entidade Gestora 94 € 240 € 334 €
Francisco Joaquim Frajoso Gavelas 161 € - 161 €
Servicos Sociais da Administracdo Publica 17.683 € 6.141 € 23.824 €
James Scott Knight 10.400 € - 10.400 €
Inspeccdo-Geral Obras Publicas,Trans.Comu 9.131 € 5.494 € 14.625 €
Total 37.469 € 11.875 € 49.344 €

15. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ATIVO

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a

seguinte composicao:

2025 2024

Acréscimos de proveitos 18 880 € 45 366 €
De Depésitos a prazo 3850 € 45 366 €
Outros proveitos a receber 15030 € -

Outros Acréscimos e diferimentos 39 238 € 36 864 €
Seguros 24 380 € 22070€
Complemento a Operagao Permuta 11 806 € 11806 €
Conservagao 1675€ 1611€
Outros 1377 € 1377 €

Total 58 118 € 82230€

16. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a

seguinte composicao:
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2025 2024

Comissdes e outros encargos a pagar 4892 € 4814 €
Taxa de supervisao 4892 € 4814 €
Outras contas de credores 110497 € 99 283 €
Estado e Outros Entes Publicos
Imposto sobre o rendimento 276 € 187 €
IVA 3202¢€ 1860 €
Outros valores a pagar
Inquilinos
Coneprojects, Unipessoal, Lda 23580 € -
Sportibérica, Lda 14 594 € -
Fornecedores
OTIS 21909 € 2395¢€
All Blocks 14782 € -
PSG 7 636 € -
ENGIE 6162 € 6451€
COFAN 3999 € -
Outros 3820¢€ 5748 €
MEIFER 3797 € 3797 €
Schindler 3685¢€ 3685¢€
Prestibel 2452 ¢€ 2452 €
FCK 2322¢€ 2322¢€
Hormitec 1856 € 1856 €
EDP Comercial 1805¢€ 8378 €
Adm. Condominio Ivone Silva, Lt 4 1777 € 1324 €
Casa Plano - Engenharia&Construcao, Lda. 1258¢€ 1258 €
Adm. Condominio Edificio Satelite - 60 327 €
Ventifor - 3726 €
CLIMEX - 1932¢€
CAAD - Centro Arbitragem Administrativo -8415€ -8415€
Total 115389 € 104 097 €

17. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - PASSIVO

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:



FUNDIESTAMO |

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FECHADO FUNDIESTAMO |

A\\l///4

2025 2024

Acréscimos de custos 550030 €| 528025€
Comissoes e outros encargos a liquidar 254 368 €| 246 605 €
Comissao de gestao 132570€| 126430€
Comissao de depésito 94 822 € 93 607 €

Taxa de Supervisdo 4 645 € 4575€

22331 € 21993 €
Outros custos a pagar 295662 €| 281420¢€
IMI 292341 €| 280995¢€
Avaliacao dos Ativos - Reavaliagoes 3321€ 425 €
1290647 €|/1043200€
1290647 €] 1043200 €
68 313 € 67 847 €

Imposto de Selo - Verba 29

Receitas com proveito diferido
Rendas adiantadas

Outros Acréscimos e diferimentos

Inquilinos 53643 € 53177 €
Outros 14 670 € 14 670 €
Total 1908 990€|1639072¢€

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo das rubricas “Comissdes a pagar - Comissao
de gestdo” e “ComissOes a pagar - Taxa de Supervisdo”, corresponde ao més de dezembro
desse ano. A rubrica “Comissdes a pagar - Comissdo de Depdsito” diz respeito ao valor
anualmente calculado para esta comissao em divida no final de cada exercicio e o saldo da
rubrica “Comissdes a pagar - Imposto de Selo” em 2025 e 2024 corresponde ao 4° trimestre
de 2025 e 2024.

A rubrica “Outros custos a pagar - IMI" refere-se ao IMI dos imoéveis referente ao ano de
2025 e 2024, a pagar em 2026 e 2025, respetivamente.

A rubrica “Receitas com proveito diferido” diz respeito as rendas emitidas em dezembro,
referentes a meses do ano seguinte (fundamentalmente janeiro).

18. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

2025 2024

Outras operagdes correntes 1610777 € 1590056 €
Comissao de Gestao 1458796 € 1440107 €
Comissao de Depositario 91175 € 90 006 €
Taxa de supervisao 56772 € 56 047 €
Outras comissdes 4034 € 3896 €

Total 1610777 € 1590056 €

A comissao de gestdo foi calculada com base no valor liquido global do Fundo diario.
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19. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXERNOS

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

2025 2024

Reparagao 681 685€| 124818¢€
Seguros 95405 € 87 062 €
Electricidade 83984 €| 102698¢€
Vigilancia e Seguranca 83943 € 72305 €
Condominio 40885 € 5202€
Conservagao 30016 € 25064 €
Avaliacdo de Iméveis 25913 € 24 302 €
Higiene e limpeza 21573 € 21877 €
Auditoria 8118¢€ 8118 €
Agua 5488 € 5019 €
Taxas e Licencas 1548 € -
Telecom.e correio 1091€ 572 €
Registos e Notariado 141 € -
Outros - 917 €

Total 1079790€| 477 954¢€

20. RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, esta rubrica apresenta a seguinte

composicao:

2025 2024

Rendas 13158 689 € 12561941 €
Forte de D. Carlos | ou Forte da Ameixoeira 2446 235 € 2385767 €
Museu do Conhecimento 2247 261€ 2199 746 €
Edificio Satélite 2117336 € 2019 897 €
Jodo XX176 1761267 € 1724028 €
Julio Dinis 11 11C 927 480 € 907 870 €
Almirante Barroso 574 134 € 546 472 €
Colum.B.Pinheiro 86 468 437 € 446 533 €
Ivone Silva 453 095 € 440 975 €
Alvalade 8-8A 393507 € 379 529 €
Saraiva de Carvalho 384 698 € 384 642 €
Luisa Todi 371 279 371944 € 356 030 €
Julio Dinis 9 9C 331278€ 324 273 €
Rua Soeiro Pereira Gomes, n.° 1 225461 €
Vale do Pereiro 4 221 665 € 216 978 €
Viveiro 133 646 € 130822 €
Everard 101245 € 98 379 €

Outros 211762 € 214 438 €
Colum.B.Pinheiro 86 109 044 € 104 721 €
Julio Dinis 9 9C 54214 € 61 686 €
Almirante Barroso 48 504 € 48 031 €

Total 13370451 € 12776 379 €
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O saldo desta rubrica é composto, maioritariamente, por rendas faturadas a inquilinos de
imoveis do Fundo.
21. RESULTADOS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ATIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

Ganhos em operagdes financeiras e ativos imobilidrios 2899436€| 2888186 ¢€
Ajustamentos favoraveis em ativos imobiliarios 2899 436 € 2888 186 €
Perdas em operacdes financeiras e ativos imobiliarios 510573 € 648 237 €
Ajustamentos desfavoraveis em ativos imobiliarios 510573 € 648 237 €

O Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado pela Lei n°® 16/2015,
de 24 de fevereiro, estabeleceu uma periodicidade minima de 12 meses para a avaliacao e
valorizacao dos imodveis.

As mais e menos valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor venal
sdo reconhecidas nas rubricas “Ganhos e perdas em operacoes financeiras e ativos
imobilidrios - Ajustamentos favoraveis/desfavoraveis” da demonstracdo de resultados,
tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-valias” dos ativos.

22. OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

Outros custos e perdas correntes 14 003 € 11714 €

Em 2025 e 2024, a rubrica de “Outros Custos e Perdas Correntes” reflete custos de natureza
diversa.

23. RESULTADOS EVENTUAIS

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

Proveitos e Ganhos eventuais 39 135€ 0€
Ganhos extraordinérios 39 135€ -
Custos e Perdas eventuais 1562¢€ 9519 €
Perdas de exercicios anteriores 1562¢€ 9519 €
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24. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estas rubricas apresentam a
seguinte composicao:

Juros e proveitos equiparados 215140 € 450 609 €

Juros de Depdsito a Prazo 215140 € 450 609 €

25. INFORMACAO LEGAL ADICIONAL

Com o objetivo de dar cumprimento ao disposto no artigo 93.° do Regime da Gestdo de
Ativos (RGA), em particular as alineas b) e c) da seccdo 6 do anexo IV do mesmo regime, e
em observancia dos principios legalmente exigiveis de transparéncia e rigor na divulgacao da
informacao, no exercicio econémico de 2025, apresentam-se as remuneracdes atribuidas
aos membros dos 6rgdos sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e demais

colaboradores da entidade gestora.

REMUNERACAO ANUAL 2025
N.° de Remuneracio Remuneracio Valor Total (3)
Beneficiarios Fixa (1) Variavel (2) =(1)+(2)

érgéos Sociais Executivos * 3 168 099,80 € -l 168099,80 €
érgéos Sociais Nao Executivos 1 14 061,88 € - 14 061,88 €
Conselho Fiscal 3 49 216,03 € - 49 216,03 €
Responsaveis pela assunc¢io de riscos e fungdes de controlo 7 418 134,40 € -| 418134,40€
Restantes Colaboradores * 7 229 003,57 € -[ 229003,57 €
Total 21 878 515,68 € -| 878515,68€

*inclui beneficidrios que sairam durante o ano de 2025

Adicionalmente, importa esclarecer que os valores indicados correspondem a remuneracao
global, reflexo da atuacdo da Fundiestamo enquanto entidade gestora de mdltiplos Fundos.
Acresce referir que ndo foram efetuados pagamentos diretos pelo préprio organismo de
investimento coletivo. Todos os montantes, auferidos pelos colaboradores e dirigentes, sdo
suportados pela entidade gestora no ambito da sua estrutura consolidada de gestao.
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O Conselho de Administracao

Assinado por: PEDRO MIGUEL DOS SANTOS
MOREIRA

Num. de Identificacdo: 09049299

Data: 2026.03.05 11:13:23+00'00'

Pedro Santos Moreira
(Presidente do Conselho de
Administracio)

Assinado por: Filipe Carlos Mendes de Sousa
Num. de Identificacdo: 08884318
Data: 2026.03.05 14:40:54+00'00"

Filipe Sousa
(Administrador Executivo)

Assinado por: Vanda Cristina Dias Marques
Valadares

Num. de Identificagao: 11062022

Data: 2026.03.05 11:49:02+00'00'

Vanda Marques Valadares
(Administradora Nao Executiva)

O Contabilista Certificado

Assinado por: INES MARIA TABARRA E CASTRO
PIMENTEL

Num. de Identificagao: 11550828

Data: 2026.03.05 17:09:11+00'00'

E CARTAO DE CIDADAD
o 00

Inés Pimentel
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas de Fundo Investimento Imobiliario
Fechado Fundiestamo I, o OIC, gerido pela Fundiestamo — Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A (a entidade gestora), que compreendem o
balanco em 31 de dezembro de 2025 (que evidencia um total do activo de
180.723.475 euros e um total de capital do fundo de 178.649.752 euros, incluindo um
resultado liquido positivo de 12.862.505 euros), a demonstracdo dos resultados, a
demonstragao dos fluxos monetarios e as notas anexas as demonstracdes financeiras
que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstracbes financeiras anexas apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢cao financeira de
Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundiestamo I, o OIC, gerido pela
Fundiestamo — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A, em
31 de dezembro de 2025 e o seu desempenho financeiro e fluxos monetarios relativos
ao periodo findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para Fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria
(ISA) e demais normas e orientacbes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores
Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao
descritas na secg¢ao “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras” abaixo. Somos independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os
demais requisitos éticos nos termos do cédigo de ética da Ordem dos Revisores
Oficiais de Contas.

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

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional,
tiveram maior importancia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano
corrente. Essas matérias foram consideradas no contexto da auditoria das
demonstragdes financeiras como um todo, e na formagao da opinido, e ndo emitimos
uma opinido separada sobre essas matérias.

Descrevemos de seguida as matérias relevantes de auditoria e os principais
procedimentos de auditoria realizados:

Diz & Associados — SROC, Lda — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas An independent firm %
N¢ 118 da Lista Oficial das SROC — Contribuinte N2 503 103 012 — CMVM — 20161437 associated with agn
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www.diz-sroc.pt
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Riscos de distorcado material mais
significativos

A nossa resposta ao risco

A 31 de dezembro de 2025, o OIC era
detentor de uma carteira de ativos
imobiliarios avaliada em 172.006.932
euros, registados ao justo valor. O OIC
recorre a avaliadores externos qualificados
que valorizam a carteira de ativos
imobiliarios a cada 12 meses, através de
uma média simples dos valores atribuidos
por dois peritos independentes, em
cumprimento com o disposto no n.°1 do
artigo 34° do Regulamento Regime
Gestao de Ativos (RRGA). As avaliacbes
imobiliarias estdo assentes em
pressupostos fortemente influenciados
pela conjuntura econdémica e financeira,
bem como, na capacidade transacional do
mercado, dependendo o valor de
avaliacao diretamente destes
pressupostos, pelo que quaisquer
alteragbes poderdo ter influenciar direta
nas estimativas que podem divergir do
justo valor apresentado. A consideragao
desta matéria como relevante para a
auditoria tem por base o peso dos ativos
imobiliarios no total do ativo, cerca de
95,18%.

Aferimos a independéncia, a competéncia e
0 registo ativo dos peritos avaliadores junto
da CMVM na prestacdo de servicos de
avaliacdo de imébveis a entidades do
sistema financeiro nacional;

Verificamos a adequabilidade dos
pressupostos utilizados nos relatérios de
avaliagao;

Verificamos a informacédo resultante dos
relatérios de avaliagdo em conjunto com a
informacéo registada na contabilidade;

Avaliamos a razoabilidade da valorizagao
dos referidos imoéveis, e os subsequentes
ajustamentos apurados analisando as
avaliagcbes de peritos externos, e aplicando
0 nosso ceticismo profissional aos
pressupostos adotados por esses peritos
avaliadores independentes, elementos
essenciais para o calculo das variagbes de
valor reconhecidas.

Aferimos sobre a correta aplicacdo do
RRGA.

Responsabilidades do o6rgdao de gestido e do o6rgado de fiscalizagdo pelas

demonstragodes financeiras

O é6rgao de gestao da entidade gestora é responsavel pela:

- preparacao de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicédo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da
Entidade de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para Fundos de Investimento Imobiliario;

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

- criacdo e manutengao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacdo de demonstracdes financeiras isentas de distorcdo material devido a
fraude ou erro;

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

- avaliagao da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando

aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade
das atividades.
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O o¢rgdo de fiscalizacdo da entidade gestora & responsavel pela supervisdo do
processo de preparacao e divulgacio da informacgao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

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

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

- identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo material das demonstragbes
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
nao detetar uma distorcao material devido a fraude é maior do que o risco de nao
detetar uma distor¢cdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio,
falsificacdo, omissdes intencionais, falsas declaracbes ou sobreposicdo ao controlo
interno;

- obtivemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo
interno da Entidade;

- avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgdo de gestao;

- concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgdo de gestdo, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar duvidas
significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso
relatério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragées financeiras
ou, caso essas divulgagées ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As
nossas conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso
relatério. Porém, acontecimentos ou condigbes futuras podem levar a que o OIC
descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteudo global das demonstragdes
financeiras, incluindo as divulgagbes, e se essas demonstragdes financeiras
representam as transacdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentagao apropriada;
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- comunicamos com os encarregados da governacdo, incluindo o 6érgdo de
fiscalizacdo, entre outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as
conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de
controlo interno identificado durante a auditoria;

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacéao
constante do relatorio de gestdo com as demonstragdes financeiras, e a pronuncia
sobre a matéria prevista no n°5 do artigo 27° do Regulamento da CMVM n°7/2023, que
concretiza o Regime da Gestao de Ativos

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestao

Em nossa opinido, o relatério de gestao foi preparado de acordo com os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis em vigor, a informacao nele constante é
concordante com as demonstragdes financeiras auditadas, n&o tendo sido
identificadas incorrecbes materiais.

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

Nos termos do n° 5 do artigo 27° do Regulamento da CMVM n° 7/2023, devemos
pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliacdo dos
ativos que integram o patriménio do OIC. Sobre as matérias indicadas nao
identificamos situacdes materiais a relatar.

Lisboa, 6 de marco de 2026

Assinado por: RUI MANUEL TAVARES LEITAO
Num. de Identificagao: 09578159
Data: 2026.03.06 12:29:34+00'00'

E CARTAO DE CIDADAO
® 9o 0@

DIZ & ASSOCIADOS, SROC, LDA

(Inscrita na OROC sob o n.° 118, e na CMVM sob o n° 20161437)
representada pelo sécio Rui Manuel Tavares Leitdo

(ROC n°® 1519 da OROC e n° 20161129 da CMVM)
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