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DOCUMENTO INFORMATIVO RELATIVO A

ADMISSAO TECNICA NO EURONEXT ACCESS DE 37.000.000,00 ACOES
REPRESENTATIVAS DA TOTALIDADE DO CAPITAL SOCIAL DA
ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. (“ATRIUM”)

O presente Documento Informativo devera ser lido em conjunto com os documentos inseridos por remissao,
0s quais fazem parte integrante do mesmo.

O Euronext Access ¢ um mercado gerido pela Euronext Lisbon. As sociedades com a¢des admitidas no
Euronext Access ndo estdo sujeitas as mesmas regras que as empresas admitidas no mercado
regulamentado. Pelo contrario, estdo sujeitas a um conjunto menos extenso de regras e regulamentos
ajustados a empresas de pequena dimensao em crescimento. O risco de investir numa sociedade com agdes
admitidas no Euronext Access pode, portanto, ser maior do que investir numa sociedade cujas acdes
estejam admitidas no mercado regulamentado.

O presente Documento Informativo néo constitui um prospeto no sentido do Regulamento (UE) 2017/1129
do Parlamento Europeu e do Conselho, de 14 de junho de 2017, relativo ao prospeto a publicar em caso de
oferta de valores mobiliarios ao publico ou da sua admissao & negociagdo num mercado regulamentado, e
que revoga a Diretiva 2003/71/CE.

A Atrium Bire, SIGI, S.A. é uma sociedade cujo capital social ndo se encontra aberto ao investimento do
publico. A admissdo das suas agdes no Euronext Access a que se refere este Documento Informativo nédo
determinara uma alteracdo dessa qualidade, ndo Ihe sendo aplicaveis, consequentemente, as disposicOes
legais referentes exclusivamente a sociedades com acdes admitidas & negociacdo em mercado
regulamentado.

Este Documento Informativo encontra-se disponivel, sem custos, no sitio da ATRIUM SIGI na internet
(www.atrium-sigi.com).

A operagdo proposta ndo requer aprovacao por parte da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

Assim, este Documento Informativo néo foi remetido para aprovacdo da CMVM.

Listing Sponsor
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DEFINICOES

“AQ()CS”

As 37.000.000,00 (trinta e sete milhdes) de acBes ordinarias, escriturais e nominativas, com valor nominal
de € 1 (um euro) cada, representativas da totalidade do capital social da Emitente, devidamente registadas
na Central de Valores Mobiliarios gerida pela Interbolsa.

“Admissao”

A admissdo técnica das Agdes a negociagdo no Euronext Access.
“Assembleia Geral”

A assembleia geral de acionistas da Sociedade.

“Atrium Saldanha”

Imovel localizado na Praga Duque de Saldanha, n.° 1, 1050-094 Lisboa, principalmente constituido por
escritérios, uma galeria comercial e uma area de estacionamento, dispondo de uma superficie bruta locavel
de aproximadamente 32.000 m2 (trinta e dois mil metros quadrados), ocupada, na sua quase totalidade, por
uma carteira, diversificada e sélida, composta por mais de uma centena de contrapartes em Contratos de
Arrendamento e de Utilizacdo, conforme definidos abaixo.

“Aumento de Capital”

Aumento de capital social da ATRIUM, no montante de € 31.912.500,00 (trinta e um milhdes novecentos
e doze mil e quinhentos euros), através da emissdo de 31.912.500 novas agdes com o valor nominal de
€ 1,00 ¢ com um agio de € 2,00 por acdo, tendo, assim, um prego de subscricdo por acdo de € 3,00,
deliberado pela Assembleia Geral da Sociedade em 22 de setembro de 2022, o qual foi integralmente
subscrito e realizado, como indicado no Capitulo 4 — “Descrigdo da Emitente”.

“Bankinter Investment SAU”

Bankinter Investment, S.A.U., institui¢do constituida ao abrigo da lei espanhola, com sede no Paseo de
Eduardo Dato, n.° 18, 28010 Madrid, Espanha, com o capital social de € 60.000,00 (sessenta mil euros e
zero céntimos) matriculada no Registo Comercial de Madrid e com o CIF n.° A-09/777020.

“Bankinter Investment SGEIC”

Bankinter Investment, S.G.E.I.C., S.A., institui¢cdo constituida ao abrigo da lei espanhola, com sede no
Paseo de Eduardo Dato, n.° 18, 28010 Madrid, Espanha, com o capital social de € 150.000,00 (cento e
cinquenta mil euros e zero céntimos) matriculada no Registo Comercial de Madrid e com o CIF n.° A-
72/811755.

“Bankinter Espafa”

Bankinter, S.A., instituicdo constituida ao abrigo da lei espanhola, com sede no Paseo de la Castellana,
n. 29, 28046 Madrid, Espanha, com o capital social de € 269.659.846,20 (duzentos e sessenta e nove
milhdes, seiscentos e cinquenta e nove mil e oitocentos e quarenta e seis euros e vinte céntimos)
matriculada no Registo Comercial de Madrid e com o CIF n.° A-28/157360 e com o nimero de pessoa
coletiva portugués 710239246.

“Central de Valores Mobiliarios”

O sistema centralizado de valores mobiliarios escriturais gerido pela Interbolsa e composto por conjuntos
interligados de contas, através das quais se processa a constituicdo e a transferéncia dos valores mobiliarios
nele integrados e se assegura o controlo da quantidade dos valores mobiliarios em circulacéo e dos direitos
sobre eles constituidos.




“CMVM”
Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios.
“Cddigo do IRC”

Cadigo do Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 442-B/88,
de 30 de novembro, conforme alterado.

“Codigo do IRS”

Cadigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88,
de 30 de novembro, conforme alterado.

“Cod.VM”

Cadigo dos Valores Mobiliarios, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 486/99, de 13 de novembro, conforme
alterado.

“Conselho de Administracao”

O conselho de administracdo da Sociedade.
“Conselho Fiscal”

O conselho fiscal da Sociedade.

“Contratos de Arrendamento e Utiliza¢io”

Contratos de arrendamento ou cessdo temporaria de uso de natureza equivalente, abrangendo formas
contratuais atipicas que incluam prestacGes de servigos necessarias a utilizacdo de um imovel.

“Contratos de Gestio”

Os contratos de prestacdo de servicos de natureza estratégica, imobiliaria e administrativa celebrados pela
Sociedade respetivamente com o Gestor Estratégico, o Gestor Imobiliario e o Gestor Administrativo.

“CSC”

Caodigo das Sociedades Comerciais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 262/86, de 2 de setembro, conforme
alterado.

“Documento Informativo”

O presente documento relativo a Admisséo.

“EBF”

O Estatuto dos Beneficios Fiscais aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, conforme alterado.
“Emitente”, “ATRIUM” ou “Sociedade”

A Atrium Bire, SIGI, S.A., sociedade an6nima, com sede no Lugar de Espido, Via Norte, freguesia e
concelho da Maia, matriculada na Conservatoria do Registo Comercial sob 0 nimero Unico de matricula e
de pessoa coletiva 517060132, com o capital social de € 37.000.000,00 (trinta e sete milhGes de euros).

“Estabelecimentos Comerciais”

Os tipos de imdveis em que a Emitente focard os seus investimentos, como definidos no Capitulo 4 —
“Descri¢ao da Emitente”.

“Estatutos”

Os estatutos atualizados da Emitente.




“Euro” “euro” “EUR” ou “€”

b b

A divisa dos Estados-Membros que participam na 3.2 fase da Unido Econémica Monetéaria Europeia.
“Euronext”

Euronext Lisbon — Sociedade Gestora de Mercados Regulamentados, S.A., com sede social na Avenida da
Liberdade, n.° 196, 7.° andar, 1250-147 Lisboa, matriculada na Conservatoria do Registo Comercial de
Lisboa sob o nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 504825330.

“Euronext Access”

Sistema de negociacdo multilateral (ou multilateral trading facility ou MTF) gerido pela Euronext.
“GAV” ou “Gross Asset Value”

O valor bruto do total de ativos que formam parte da carteira de ativos da Sociedade.

“GAY Total”

O valor bruto do total de ativos que formam parte da carteira de ativos do grupo da Sociedade.
“Gestor Administrativo”

A Sierra Portugal.

“Gestor Estratégico”

O Bankinter Investment SAU ou, ap6s a cessdo da posicdo contratual intra-grupo que é previsivel ocorrer,
o Bankinter Investment SGEIC.

“Gestor Imobiliario”
A Sierra Portugal.
“IFRS”

As Normas Internacionais de Relato Financeiro (International Financial Reporting Standards), conforme
adotadas pela Unido Europeia.

“Imosal”

A Imosal — Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A. (anteriormente denominada Imosal — Imobiliaria do
Saldanha, S.A.), com sede no Lugar do Espido, Via Norte, 4470-177, Maia, com o numero Unico de
matricula e de pessoa coletiva n.° 500137161 e com o capital social de 6.250.000,00€, um organismo de
investimento coletivo sob a forma societaria autorizado e supervisionado pela CMVM e heterogerido pela
Sierra IG, SGOIC, S.A., sendo a proprietaria do Atrium Saldanha.

“Interbolsa”

Interbolsa, Sociedade Gestora de Sistemas de Liquidacdo e de Sistemas Centralizados de Valores
Mobiliarios, S.A. com sede na Avenida da Boavista, 3433, 4100-138 Porto, matriculada na Conservatéria
do Registo Comercial de Lisboa sob o nimero Gnico de matricula e de pessoa coletiva 502962275.

GGIRC”
O Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas, aprovado pelo Cédigo do IRC.
“IRS”

O Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, aprovado pelo Cédigo do IRS.




“ISIN”
O numero internacional de identificac¢do de titulos (“International Securities Identification Number”).
“Listing Sponsor” ou “Haitong”

O Haitong Bank, S.A., na sua qualidade de responsavel por assistir a Emitente na Admissdo, dando
cumprimento as obrigagdes do listing sponsor previstas na Regulamento do Euronext Access e com
acreditacdo da Euronext para o efeito.

“NAV”
O valor liguido dos ativos da Sociedade.
“Periodo de Gestédo de Ativos”

O periodo durante o qual a Sociedade desenvolvera uma gestdo ativa do Atrium Saldanha, eventualmente
associado a outros ativos em que a Sociedade possa vir a investir no futuro, como indicado no Capitulo 4
— “Descri¢ao da Emitente”.

“Preco de Referéncia”

O prego de admisséo de cada A¢do no Euronext Access determinado de acordo com o método de avaliagéo
indicado no Capitulo 3 — “Informagdo sobre a admisséo técnica” deste Documento Informativo.

“Revisor Oficial de Contas” ou “ROC”

A Deloitte & Associados, SROC S.A., com sede na Avenida Engenheiro Duarte Pacheco, n.° 7, 1070-100
Lisboa, matriculada na Conservatoria do Registo Comercial com o n.° Gnico de matricula e de pessoa
coletiva 501776311, inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e registada na CMVM sob os n.%
43 e 20161389, respetivamente, representada por Pedro Miguel Gongalves Carreira Mendes, inscrito na
Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e registado na CMVM sob os n.% 1207 e 20160818,
respetivamente, com domicilio profissional na Avenida Engenheiro Duarte Pacheco, n.° 7, 1070-100
Lisboa e contribuinte fiscal n.° 212294938, na qualidade de revisor oficial de contas efetivo da Sociedade.

“Regime Juridico das SIGI” ou “DL 19/2019”

Regime juridico especifico aplicavel as SIGI aprovado pelo DL n.° 19/2019, de 29 de janeiro, conforme
alterado.

“Regulamento do Euronext Access”

Regulamento aplicavel ao Euronext Access e sociedades admitidas neste mercado, com data de entrada em
vigor de 17 de agosto de 2020.

“Sierra Portugal”

Sierra Portugal, S.A., com sede na Rua Galileu Galilei, n.° 2, 3.° piso, Carnide, 1500-392 Lisboa,
matriculada no Registo Comercial sob o n.° Unico de matricula e de pessoa coletiva 502142324 e com
capital social de € 251.000,00, a qual integra 0 grupo a que pertence a Sonae Sierra.

“SIGI”
Sociedade de investimento e gestdo imobiliaria.
“Sonae Sierra”

Sierra Developments Holding, B.V., sociedade constituida ao abrigo da lei holandesa, com sede em
Hoogoorddreef 15, 1101 BA, Amsterd&o, inscrita na Camara de Comércio do Registo Comercial dos Paises




Baixos sob 0 nimero 34.13.10.73, com o numero de identificacdo fiscal 980687314 e com o nimero de
pessoa coletiva e de identificacdo fiscal portugués 710389426.



ADVERTENCIAS

O presente Documento Informativo foi elaborado de acordo com o disposto no Regulamento do Euronext
Access, no &mbito do processo de admissdo das AcBes representativas da totalidade do capital social da
ATRIUM a negociacao no Euronext Access, um sistema de negociacdo multilateral gerido pela Euronext
Lisbon.

O presente Documento Informativo encontra-se disponivel para consulta, sob a forma eletrénica, no sitio
de internet da Euronext, em http://www.euronext.com, e no sitio de internet da ATRIUM, em:
www.atrium-sigi.com.

N&o sendo o Euronext Access um mercado regulamentado, os emitentes com valores mobiliarios admitidos
a negociacdo no Euronext Access ndo estdo vinculados aos requisitos decorrentes da admissdo a
negociacdo num mercado regulamentado, nomeadamente a publicacdo de um prospeto e as exigéncias
minimas de participag&o acionista e/ou de capitalizac&o bolsista minima em relacéo aos valores mobiliérios
da Emitente.

Por as sociedades com valores mobiliarios admitidos a negociagdo no Euronext Access estarem sujeitas a
um conjunto menos extenso de regras e regulamentos, tal pode representar um risco adicional de
investimento face ao investimento numa sociedade cujas agdes sejam negociadas no mercado
regulamentado. Sem prejuizo do acima exposto, o regime legal relativo ao abuso de mercado é aplicavel
as sociedades que tenham emitido valores mobiliarios admitidos ou solicitado a sua admisséo a negociagéo
no Euronext Access. Por conseguinte, as san¢cdes em matéria de abuso de mercado (san¢des penais e
administrativas), bem como as obriga¢des decorrentes do regime de abuso de mercado — como a divulgagédo
publica de informacdo privilegiada, a criagdo de insider lists e a notificagdo das transa¢des dos dirigentes
— sdo aplicaveis com relacdo aos emitentes cujos valores mobilidrios estejam admitidos no Euronext
Access.

O Haitong é o Listing Sponsor responsavel por auxiliar e orientar a Emitente com respeito a admissao a
negociacdo das suas A¢des no mercado Euronext Access nos termos do Regulamento Euronext Access.

O presente Documento Informativo ndo constitui um prospeto, nem se encontra sujeito a aprovacao da
CMVM. A existéncia deste Documento Informativo ndo assegura que a informagdo nele contida se
mantenha completa, verdadeira e atualizada ap6s a data da sua disponibilizacdo. Assim, ndo constitui uma
recomendacdo da Emitente, nem uma oferta de valores mobiliarios, nem um convite a aquisi¢éo de valores
mobiliarios. A distribuicdo do presente Documento Informativo pode estar restringida em certas
jurisdicbes. Aqueles em cuja posse 0 presente Documento Informativo se encontre deverdo informar-se e
observar essas restrigdes.

O presente Documento Informativo ndo configura igualmente uma anélise quanto a qualidade das Acdes,
nem uma recomendacao a sua aquisicdo, nem deve, por si so, ser tomado como base de uma deciséo de
investimento. Qualquer decisdo de investimento que tenha em conta a informacdo contida neste
Documento Informativo deve ser efetuada ap6s avaliacdo independente da condicdo econdmica, situacao
financeira e demais elementos relativos a ATRIUM. Adicionalmente, nenhuma decisdo de investimento
deverd ser tomada sem prévia anélise, pelo potencial investidor e pelos seus eventuais consultores, do
Documento Informativo no seu conjunto, ainda que a informacgdo relevante seja prestada mediante
remissdo para outra parte deste Documento Informativo ou para outros documentos incorporados no
mesmo.

Os riscos associados a atividade e ao setor da Emitente, a sua estrutura acionista, as A¢0es e a sua admissao
a negociacdo no Euronext Access estdo referidos no Capitulo 1 — “Fatores de Risco”. Os potenciais
investidores devem ponderar cuidadosamente os riscos referidos e as demais adverténcias constantes deste
Documento Informativo antes de tomarem qualquer deciséo de investimento. Para quaisquer davidas que
possam subsistir quanto a estas matérias, os potenciais investidores deverdo informar-se junto dos seus



http://www.euronext.com/
http://www.atrium-sigi.com/

consultores juridicos e financeiros. Os potenciais investidores devem também informar-se sobre as
implicagBes legais e fiscais existentes no seu pais de residéncia que decorrem da aquisicdo, detencao ou
alienacgdo das Acdes que Ihes sejam aplicaveis.

A presente seccdo deve ser considerada como uma introdu¢do ao Documento Informativo e ndo dispensa
a sua leitura integral, bem como ndo dispensa a sua leitura em conjugacdo com os elementos de informacao
que nele sdo incluidos por remissdo para outros documentos, devendo estes ser entendidos como parte
integrante deste Documento Informativo.

10



DECLARACOES RELATIVAS AO FUTURO

O presente Documento Informativo podera incluir declaragcbes ou mencoes relativas ao futuro. Algumas
destas declaragdes ou mengdes poderdo ser identificadas por palavras ou expressdes como “antecipa”,
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“acredita”, “espera”, “planeia”, “pretende”, “tem intengdo de”, “estima”, “projeta”, “ird”, “procura(-se)”,
“antecipa(-se)”, “prevé(-se)”, “perspetiva(-se)” e similares. Com exce¢do das declaragdes sobre factos
pretéritos constantes do presente Documento Informativo, quaisquer declaragdes que constem do presente
Documento Informativo, incluindo, entre outras, em relagdo a situacdo financeira, econémica ou
patrimonial, aos investimentos, aos resultados e & rendibilidade, a estratégia da atividade e de investimento,
as perspetivas, aos planos e/ou aos objetivos de gestdo para operacGes futuras, constituem declaragdes ou
mencdes relativas ao futuro. Estas declaraces relativas ao futuro, ou quaisquer outras projecdes contidas
no Documento Informativo, envolvem riscos conhecidos e desconhecidos, incertezas (designadamente
guanto aos seus respetivos efeitos) e outros fatores que podem conduzir a que os resultados concretos, 0
desempenho efetivo ou a concretizacdo de objetivos da ATRIUM ou os resultados do sector sejam
significativamente diferentes dos que constam ou est&o implicitos nas declaragdes relativas ao futuro. Estas
declaragcdes ou mengdes relativas ao futuro baseiam-se huma multiplicidade de pressupostos, convicgoes,
expectativas, estimativas e projecoes da ATRIUM em relacdo as atuais e futuras estratégias de negocio e
do contexto em que a ATRIUM espera vir a desenvolver a sua atividade no futuro, os quais ndo séo, total
ou parcialmente, controlaveis pela ATRIUM. Tendo em conta esta situagéo, os potenciais investidores
deverdo ponderar cuidadosamente estas declaracfes ou mengdes relativas ao futuro previamente a tomada
de qualquer decisdo de investimento relativamente as acoes da ATRIUM.

Diversos fatores poderdo determinar que o desempenho futuro ou os resultados da ATRIUM sejam
significativamente diferentes daqueles que resultam expressa ou tacitamente das declara¢bes ou mencdes
relativas ao futuro, incluindo os seguintes:

0] fatores que se encontram descritos no Capitulo 1 — “Fatores de Risco”;
(i) fatores que ndo sdo atualmente do conhecimento da ATRIUM.

Caso alguns destes riscos ou incertezas se concretizem desfavoravelmente, ou algum dos pressupostos
venha a revelar-se incorreto, as perspetivas futuras descritas ou mencionadas neste Documento Informativo
poderdo ndo se verificar total ou parcialmente e os resultados efetivos poderdo ser significativamente
diferentes dos antecipados, esperados, previstos ou estimados no presente Documento Informativo. Estas
declaragdes ou mengdes relativas ao futuro reportam-se apenas a data do presente Documento Informativo.
A ATRIUM ndo assume qualquer obrigacdo ou compromisso de divulgar quaisquer atualizagfes ou
revisdes a qualquer declaracéo relativa ao futuro constante do presente Documento Informativo de forma
a refletir qualquer alteragéo das suas expectativas decorrente de quaisquer alteracfes aos factos, condi¢des
ou circunstancias em que 0s mesmos se basearam.

Atentas as incertezas associadas as declaracGes relativas ao futuro, ndo é possivel assegurar que 0s
resultados ou eventos projetados venham a ser alcancados e adverte-se expressamente 0s potenciais
investidores para ponderarem cuidadosamente as declaracdes relativas ao futuro previamente a tomada de
qualquer decisao de investimento.
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1. FATORES DE RISCO

O investimento em a¢0es, incluindo nas Ac¢des, envolve riscos de natureza diversa.

Previamente a qualquer decisdo de investimento, 0s potenciais investidores deverdo ponderar
cuidadosamente os fatores de risco adiante enunciados e demais informacdo e adverténcias contidas neste
Documento Informativo.

Qualquer dos riscos abaixo elencados podera ter um efeito significativamente negativo no negécio, nos
resultados, no NAV, na situacdo financeira, econdmica ou patrimonial e/ou nas perspetivas futuras da
ATRIUM, na sua rentabilidade e capacidade de distribui¢do de dividendos, bem como podera afetar de
forma negativa o valor ou o preco das Acdes.

Os fatores de risco abaixo descritos podem ndo ser 0s Unicos fatores de risco e incertezas inerentes a
ATRIUM e ao investimento na Sociedade. E possivel que outros fatores de risco, presentemente
desconhecidos do Conselho de Administragdo, ou que ndo sao para ja considerados como materiais, possam
ter uma consequéncia material adversa na atividade, situacdo financeira ou resultados operacionais da
ATRIUM ou resultar em outros acontecimentos que possam conduzir a uma diminuicao no valor das Aces.

Adicionalmente, no momento em que as Ac¢des da Sociedade sejam admitidas a negociagdo no Euronext
Access, a Sociedade e as suas AcOes estardo expostas aos riscos proprios da admissao a negociacdo em
sistema de negociacdo multilateral.

A ordem pela qual os fatores de risco sdo a seguir apresentados ndo constitui qualquer indicagéo
relativamente a possibilidade ou probabilidade da sua ocorréncia ou a sua importancia.

Caso qualquer dos seguintes fatores de risco ou incertezas se materialize, 0 negocio, a situagéo financeira,
econdmica e/ou patrimonial, os resultados operacionais e/ou as perspetivas da Sociedade podem ser
afetados negativamente. Em tais circunstancias, estando as A¢des ja admitidas a negociagdo, 0 prego de
negociacdo das A¢des podera flutuar e os investidores poderdo perder todo ou parte do seu investimento.

N&o existe qualquer garantia para os investidores quanto a preservacao do capital investido ou em relagdo
a rendibilidade do seu investimento em Acdes, pelo que existe um risco de perda, total ou parcial, do
investimento em Acdes.

A existéncia de objetivos de rentabilidade da Sociedade associados aos ativos que sejam objeto do seu
investimento ndo deve ser interpretada como um compromisso ou garantia por parte da Sociedade e/ou do
Gestor Imobiliario de que o referido objetivo seja atingido, ndo devendo ser tido como uma previsao de
resultados ou de rentabilidade futura da Sociedade. Ademais, a deterioragdo da qualidade crediticia da
Sociedade pode, também ela, acarretar certos riscos no pagamento de dividendos e desvalorizacao das suas
Acdes. A concretizacdo de tais riscos, para além de prejudicar a existéncia da rentabilidade esperada, podera
também impedir os investidores de recuperar, no todo ou em parte, o capital investido.

Neste sentido, os investidores ndo deverdo basear a sua decisdo de investir em a¢Oes da Sociedade
exclusivamente nas expetativas de rentabilidade da Sociedade.

Sem pretenséo de exaustdo, séo identificados os seguintes fatores de risco:
a) Riscos associados ao historico reduzido da Sociedade, tendo esta sido recentemente constituida

A Sociedade foi constituida em 25 de julho de 2022 como SIGI. Desde entdo, a sua atividade consistiu
essencialmente na aquisicao da totalidade do capital social da Imosal, proprietaria do Atrium Saldanha. Em
22 de setembro de 2022 foi deliberado o Aumento de Capital da Sociedade, que a dotou do capital social
atual, no valor de € 37.000.000,00. Uma vez que a Sociedade foi recentemente constituida, ndo realizou
quaisquer operacdes para além das referidas e dos atos preparatérios a Admissdo. A Sociedade apenas
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dispde da informacdo financeira respeitante ao periodo compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de
dezembro de 2022, que reflete uma fase ainda embrionaria da sua atividade.

Os investidores em AcGes ndo terdo, assim, a possibilidade de avaliar investimentos passados da Sociedade,
nem de consultar dados financeiros historicos referentes a exercicios completos, para avaliar as perspetivas
da Sociedade e/ou as vantagens de investir nas suas Ac¢des, sendo, assim, dificil estimar qual serd a evolugao
da Sociedade e do seu negécio no futuro.

Neste sentido, o investimento em Ac¢0Oes esta sujeito aos riscos e incertezas proprios de um negécio em
inicio de implementagdo, nomeadamente o risco de a Sociedade ndo ser capaz de cumprir 0s seus objetivos
de investimento e o risco de o valor do investimento realizado pela Sociedade (e/ou 0 do investimento
realizado em Acdes) sofrer desvalorizagBes consideraveis.

Por outro lado, ainda que se tenha iniciado a criacdo e implementacdo de sistemas de controlo financeiros
da Sociedade, bem como sistemas e procedimentos de informacdo com vista a reforcar a sua estrutura de
governance e cumprir as futuras obrigac6es de informacdo enquanto sociedade com ac¢Bes admitidas a
negociacdo em sistema multilateral de negociagéo, os referidos controlos e sistemas foram apenas testados
no contexto da preparacgdo da informacao financeira respeitante a 2022, ndo dispondo de histérico adicional
no sentido de comprovar a sua eficacia. Assim, ndo é possivel assegurar que a Sociedade estabeleca
comunicacdo com os investidores que seja eficaz a todo o tempo, nomeadamente no que respeita a
informacdo financeira ou outras.

Os investidores nas AgOes devem assim considerar cuidadosamente os riscos colocados pelos desafios
enfrentados pela Sociedade que opera como recém-formada, incluindo (i) os sistemas de controlo interno
do Sociedade podem ser inadequados para responder aos desafios que enfrenta, incluindo aqueles
decorrentes do crescimento ou expanséo futura; (ii) a possibilidade de que a Sociedade possa ndo antecipar
ou se adaptar efetivamente as mudancas num mercado imobiliario em rapida evolucgéo; e (iii) as previsdes
ou estimativas da Sociedade podem né&o ser atendidas.

b) Riscos associados ao endividamento e gestdo da divida da Sociedade

A Sociedade realizara as suas atividades num setor que requer um nivel relevante de investimento. Para
financiar as suas aquisicGes de ativos imobiliarios, a Sociedade podera recorrer a créditos bancarios,
financiamentos hipotecarios e aumentos de capital. No caso de ndo ter acesso ou de ndo conseguir um
financiamento em termos satisfatorios, a possibilidade de crescimento da Sociedade podera ser limitada, o
gue poderéa ter consequéncias negativas na capacidade de implementar a sua politica de investimentos assim
como nos resultados das suas operagdes comerciais e, portanto, no seu negocio. O exposto pode ter um
impacto substancial negativo no negécio, na situacéo financeira, econémica e patrimonial e nos resultados
da Sociedade, bem como no preco ou valor das A¢oes.

Um nivel de endividamento elevado ou as variagdes nas taxas de juro podem significar um aumento dos
custos financeiros da Sociedade. Um aumento no nivel de endividamento também podera significar uma
maior exposicao as flutuagdes das taxas de juro nos mercados de crédito. O risco de taxa de juro traduz-se
na variacao das taxas de juro de referéncia, provocando varia¢fes na curva de despesas da Sociedade. No
caso de subida das taxas de juro, as despesas relativas a financiamentos obtidos sobem e, do mesmo modo,
no caso de descida das referidas taxas de juro, as despesas relativas ao financiamento obtido desceréo
também, o que origina a possibilidade de existirem impactos desfavoraveis no resultado liquido apresentado
pela Sociedade decorrentes da evolucdo desfavoravel das taxas de juro.
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c) Riscos resultantes da gestao externa e dependéncia da experiéncia, diligéncia e decisdes da gestédo
da Sociedade, cujos interesses podem ser diferentes ou conflituar com os interesses dos acionistas
da Sociedade

l. Dependéncia da equipa de gestdo para a definicdo e implementacdo da estratégia da
Sociedade:

A gestdo da Sociedade seré levada a cabo com recurso a prestacdo de servigos de natureza estratégica,
imobiliaria e administrativa por parte respetivamente do Gestor Estratégico, do Gestor Imobiliario e do
Gestor Administrativo, sem prejuizo das competéncias e responsabilidades do Conselho de Administra¢do
da Sociedade. Consequentemente, 0s negécios e a atividade da Sociedade dependerdo, nessa medida, da
experiéncia, da diligéncia e das decisbes da sua equipa de gestdo (ou seja, ndo s6 do respetivo Conselho
de Administracdo como também do Gestor Estratégico, e do Gestor Imobiliario e Gestor Administrativo).
Ver Capitulo 7 - “Descrigdo de Contratos Significativos” onde consta uma descrigdo dos referidos
Contratos de Gestao.

Em particular, qualquer erro, total ou parcial, ao identificar, selecionar, negociar, executar e gerir
investimentos por parte do Gestor Imobiliario (ou de qualquer outro prestador de servigos que possa
substitui-lo no futuro) poderia ter um efeito negativo significativo no negécio, nos resultados ou na situacao
financeira e patrimonial da Sociedade. Adicionalmente, a falta de diligéncia do Gestor Estratégico ou do
Gestor Imobiliario (ou qualquer outro prestador de servigos que possa substitui-los no futuro) em matéria
de preparacdo dos planos de negécios, orcamentos, politica de investimento e de rotacdo de ativos poderia
igualmente ter um efeito negativo significativo no negdcio, nos resultados ou na situagdo financeira,
econdmica e patrimonial da Sociedade.

Assim, 0s negécios e resultados operacionais da Sociedade dependerdo amplamente da capacidade do
Gestor Estratégico e do Gestor Imobiliario de contribuirem para a definicdo de uma estratégia de
investimentos bem-sucedida e, em ultima instancia, para a criagdo de uma carteira de investimento
imobiliario capaz de gerar uma rentabilidade satisfatoria. Assim, ndo é possivel assegurar que o Gestor
Estratégico e o Gestor Imobiliario cumpram de forma satisfatéria os objetivos de investimento definidos
pela Sociedade ou que tenha sucesso ao executar esses objetivos e/ou a estratégia desenhada. O exposto
podera ter um efeito material adverso na capacidade da Sociedade para alcancar os seus objetivos de
investimento, bem como maximizar o seu NAV, no negdcio, na situacdo financeira, econémica e
patrimonial e nos resultados da Sociedade, assim como no valor ou preco das Ages.

Os Contratos de Gestédo estabelecem uma validade inicial até 22 de setembro de 2032, sem prejuizo da sua
eventual prorrogacao automatica por periodos iguais e sucessivos de um ano, desde essa data e durante 3
anos. No entanto, os Contratos de Gestdo preveem um conjunto de circunstancias que poderdo determinar
0 seu termo. Esta circunstancia podera ter também um impacto negativo substancial nas atividades,
situacdo financeira e resultados da Sociedade.

Il. Risco de conflito de interesses da equipa de gestao:

Os administradores da Sociedade Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos e Jaime Ifiigo Guerra Azcona so
indicados pelo acionista Bankinter Investment SAU e os administradores Luis Filipe Mota Duarte e Vitor
Manuel Freitas Duarte sdo indicados pelo acionista Sonae Sierra. O Bankinter Investment SAU (ou
Bankinter Investment SGEIC, ap6s a cessdo da posicdo contratual intra-grupo que é previsivel ocorrer) é o
Gestor Estratégico e a Sierra Portugal (sociedade pertencente a0 mesmo grupo a que pertence a Sonae
Sierra) é o Gestor Imobiliario e o Gestor Administrativo da Sociedade.

Devera ter-se ainda em consideracdo que o Bankinter Investment SAU e a Sonae Sierra tém uma
participacdo acionista na Sociedade (cfr. Capitulo 8 — “Estrutura Acionista” infra), pelo que os efeitos da
sua gestéo afetardo, direta e proporcionalmente, a posicdo acionista do Bankinter Investment SAU e da
Sonae Sierra.
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Podem existir determinadas circunstancias em que algum dos membros da referida equipa de gestdo, ou
outros nomeados em substituicdo aos mesmos, possam ter direta ou indiretamente, um interesse material
numa operagao que esteja a ser considerada pela Sociedade ou um conflito de interesses com a mesma.

Nos termos do CSC, um administrador ndo pode votar sobre assuntos em que tenha, por conta prépria ou
de terceiro, um interesse em conflito com o da respetiva sociedade; em caso de conflito, o administrador
deve informar o respetivo presidente do conselho de administracdo sobre 0 mesmo.

d) Riscos associados ao investimento imobiliério

Antes de adquirir qualquer imével, o Gestor Imobiliario, em nome da Sociedade, realiza uma analise de
due diligence do investimento proposto. Esta analise inclui, entre outros, estudos técnicos, relatérios legais
e avaliagdes do imovel. Em qualquer caso, € possivel que certos danos ou defeitos na qualidade do bem s6
sejam observados apds a sua aquisicdo. Na medida em que a Sociedade subestime ou ndo detete as
contingéncias associadas ao investimento em questdo, a Sociedade podera incorrer, direta ou indiretamente,
em passivos imprevistos ou passivos de valor superior ao previsto, tais como defeitos na propriedade dos
bens declarados, pagamentos ou reclamacfes relacionadas com litigios pré-existentes, dificuldades na
obtencdo de autorizacOes para a utilizagdo do bem como previsto, e imprevistos ou responsabilidades
ambientais, estruturais ou operacionais relacionadas com o imével que requerem uma solucao.

Neste sentido, qualquer analise prévia que ndo detete tais defeitos, contingéncias ou riscos pode
proporcionar a aquisicao de ativos que ndo estejam em conformidade com a estratégia de investimento da
Sociedade, podendo levar a uma diminuicdo das receitas da Sociedade e/ou a custos imprevisiveis, que
podem ter um impacto substancial e negativo no negdcio, na posicao financeira, econdmica ou patrimonial
da Sociedade.

Tendo em consideracéo a atividade principal da Sociedade, as receitas obtidas pelos imoéveis tém associados
diversos riscos especificos do setor. Assim, (i) aumentos dos custos, (ii) a necessidade periédica de renovar,
reabilitar e arrendar/explorar novamente os imoveis, (iii) a capacidade para gerir a cobranca de
remuneracOes e taxas a pagar pelos locatarios num periodo de tempo desejavel, (iv) os atrasos na rece¢ado
dos rendimentos, negociacdo de Contratos de Arrendamento e Utilizacdo ou no despejo de um locatério
(que poderiam dificultar ou atrasar a venda ou relocagdo dos ativos), (v) a capacidade de contratar servigos
de manutengdo ou de seguros comercialmente adequados e (vi) menor procura no mercado subjacente
poderdo ter um impacto negativo nas atividades, na situacdo financeira e nos resultados de exploracdo da
Sociedade.

A gestdo de ativos e 0s projetos de desenvolvimento comportam riscos associados a construgdo e ao
desenvolvimento de imobiliario comercial (exceto se assumidos pelo dono do projeto ou o empreiteiro), o
gue poderia resultar em custos adicionais e/ou danos a pessoas ou propriedades.

A politica de investimento da Sociedade determina que a Sociedade a todo 0 momento respeitara as regras
de investimento exigidas pelo Regime Juridico das SIGI, designadamente no que respeita ao investimento
em ativos ja construidos e a gestao de ativos e desenvolvimento de ativos imobiliarios. A gestdo de ativos
e 0s projetos de desenvolvimento estdo sujeitos a varios perigos e riscos associados com a construgao e
desenvolvimento de imobiliario comercial, incluindo danos pessoais e imobiliarios. A Sociedade procurara
mitigar quaisquer riscos associados com o referido desenvolvimento através de acordos adequados com 0s
donos do projeto e/ou empreiteiros. Na medida em que tais riscos ndo sejam assumidos pelo dono do projeto
e/ou pelo empreiteiro, a ocorréncia de algum destes eventos poderd resultar no aumento de custos
operacionais, multas e custas judiciais e potencialmente em danos reputacionais ou responsabilidade
criminal da Sociedade, os seus administradores ou gestores, o que podera ter efeitos adversos no negécio,
condicdes financeiras, resultados e perspetivas futuras da Sociedade, bem como no preco ou valor das
Acdes.

15




e) Riscos associados a concentracdo no setor de exploracdo comercial imobiliaria
l. Risco de mercado:

A atividade principal da Sociedade é a aquisi¢cdo de iméveis adequados para arrendamento ou cessao
temporaria de uso de natureza equivalente, abrangendo formas contratuais atipicas que incluam prestagdes
de servicos necessérias a utilizacdo dos mesmos imdéveis, desde logo, o Atrium Saldanha. Neste sentido, 0s
resultados da Sociedade estdo em grande parte expostos a evolucdo do mercado imobiliario em Portugal.

Este mercado tem natureza ciclica e € amplamente permeavel a situacdo econdmica geral. Os fatores que
afetam, entre outros, este setor sdo: (i) a concorréncia (dado que € um setor altamente competitivo e
fragmentado no qual diversas empresas especializadas nacionais e internacionais operam); e (ii) a
instabilidade politica e a turbuléncia e as incertezas que a economia e o sistema financeiro atravessam, entre
outros.

A ATRIUM esta exposta a risco de mercado, que se traduz no risco de variagcdes negativas no valor de
ativos que atualmente pertencem ou irdo pertencer a8 ATRIUM, gerado pela varia¢do do preco dos ativos
imobiliarios que compdem ou irdo compor o portefélio da Sociedade, motivada por fatores globais (i.e.
fatores macroecondmicos) ou especificos (i.e. localizagdo geografica), podendo o risco ter impacto no valor
das Agdes.

Qualquer recesséo ou futura deterioragdo no mercado imobiliério poderia, entre outros aspetos, (i) tornar
mais complicado para a Sociedade a atragdo de novos arrendatarios/utilizadores para as suas propriedades,
(ii) levar a um aumento do nivel de incumprimento por parte dos arrendatarios/utilizadores, (iii) levar a
uma diminui¢do do financiamento disponivel a Sociedade, (iv) levar a que a Sociedade realize os seus
investimentos a valores inferiores e/ou (V) atrasar os timings das realizagdes de investimento da Sociedade.
O exposto podera ter um efeito material adverso na capacidade da Sociedade para alcangar os seus objetivos
de investimento, bem como maximizar o seu NAV, no negdcio, na situacdo financeira, econémica e
patrimonial e nos resultados da Sociedade, assim como no pre¢o ou valor das A¢oes.

1. Concentracao do negécio em Portugal:

De acordo com a politica de investimento da Sociedade, esta tendera, pelo menos numa fase inicial, a
concentrar a sua atividade na gestdo do imovel Atrium Saldanha, ndo estando prevista a diversificagdo da
sua atividade que possa razoavelmente fazer contar com que os resultados da Sociedade ndo se devam
considerar inevitavelmente ligados a situacdo econémica do mercado imobiliario em Portugal e, em
especial, em Lisboa.

A Sociedade desconhece como sera o comportamento (no curto e no médio prazo) do ciclo econémico em
Portugal, bem como se havera ou ndo uma alteracdo adversa na atual situacdo econémica.

Qualquer mudanca desfavoravel que possa afetar a economia portuguesa podera ter um impacto negativo
no valor dos ativos imobiliarios detidos pela Sociedade e, como consequéncia, ter um impacto substancial
negativo no negdcio, na situagdo financeira, econdmica e patrimonial e nos resultados da Sociedade, bem
como no valor ou prego das Acdes.

f) Riscos derivados dos ativos que sejam ou tenham sido objeto de aquisicéo

A detencdo e a aquisicdo de ativos imobiliarios geram certos riscos de investimento. Nesse sentido, o
rendimento do investimento pode ser menor que o esperado, ou as estimativas, ou avaliacGes realizadas
pela Sociedade podem revelar-se imprecisas, ou incorretas. Além destes riscos, o valor de mercado dos
ativos pode diminuir, ou ser afetado negativamente em determinados casos, COmo seja no caso em que as
rentabilidades esperadas dos ativos variem, ou no caso de evolucBes adversas do ponto de vista
macroeconomico, ou politico.
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Por outro lado, as propriedades adquiridas pela Sociedade podem apresentar vicios ocultos ndo conhecidos
no momento da sua aquisicdo, ou caracteristicas construtivas que, tendo sido utilizadas na data em que a
construcdo dos imdveis ocorreu, hoje ja ndo possam ser utilizadas, de acordo com a lei em vigor. Caso a
Sociedade ndo realize uma estimativa adequada dos potenciais riscos dessas aquisi¢fes, a Sociedade podera
sofrer, direta ou indiretamente, contingéncias ndo previstas, designadamente no que respeita a licencas ou
autorizacOes, defeitos estruturais ou operacionais, contingéncias ambientais, perdas de receitas, ou mesmo
riscos de natureza reputacional, entre outros.

Em particular, a Sociedade e/ou os locatarios dos seus ativos imobiliarios tém a obrigacdo de obter ou
manter determinadas licengas, permissdes e autorizagOes (i.e., licenca de utilizacdo ou de atividade). A
auséncia ou atraso na obtencdo das licencas e autorizacdes necessarias em cada momento (incluindo a sua
renovacdo ou atualiza¢do) podera limitar ou impedir a Sociedade de explorar eficientemente 0s seus ativos
imobiliarios.

Héa determinados tipos de riscos e danos que poderdo nédo ser objeto de seguro. A inflagdo, alteragdes na
regulamentacdo imobiliéria, consideracdes ambientais, catastrofes naturais e outros fatores poderdo
também resultar em que 0os montantes pagos pelos seguros sejam insuficientes para reparar ou substituir a
propriedade. Caso ocorra um dano nao segurado, ou um dano acima do limite do seguro, a Sociedade podera
perder o capital investido na referida propriedade, bem como o potencial rendimento futuro de tal
propriedade. A Sociedade poderd também permanecer responsavel por qualquer divida, ou outras
obrigacdes financeiras.

Neste sentido, ndo é possivel assegurar que, uma vez adquiridos os ativos imobiliarios, ndo possam existir
fatores significativos, desconhecidos, ou ndo considerados relevantes no momento da aquisi¢do que possam
afetar o valor, ou rendimento do investimento feito pela Sociedade.

Em particular, a atual situacdo do Atrium Saldanha foi auditada com recurso a técnicos especializados. Em
resultado dos trabalhos realizados, concluiu-se que o edificio se encontra em boas condicfes, atentos o0s
fins a que se destina, e que, de igual modo, ndo se verificam quaisquer factos que, quanto a quaisquer
aspetos materialmente relevantes, prejudiquem o cumprimento dos requisitos legais e regulamentares a que
se encontra atualmente sujeito.

Com efeito, desse processo resultou apenas a identificagdo de alguns aspetos técnicos pontuais que
aconselham a realizacdo de alguns investimentos, de menor dimensdo, cuja oportunidade e custo foram
devidamente ponderados em sede de determinacdo do valor atribuido ao imdvel, para efeitos da transagdo
tida em vista.

Por outro lado, antecipando eventuais alteracbes que possam vir a verificar-se na lei e regulamentacdo
aplicaveis, nomeadamente da Lei n.° 63/2018, de 10 de outubro, e com o objetivo de assegurar
antecipadamente, e a prazo que se pretende longo, o continuado respeito por essa mesma lei e
regulamentacdo, foi alcancado um acordo com o vendedor da Imosal, a Kostas Holding Unipessoal, Lda.
nos termos do qual esta se comprometeu a assumir a responsabilidade pela implementacéo e pagamento de
uma série de medidas destinadas a remocdo e transformacéo de alguns materiais e componentes do edificio,
permitindo assim atualiza-lo, desde ja, de acordo com as melhores e mais modernas solugdes de construgéo.

Né&o pode, no entanto, excluir-se que, por qualquer razdo, as auditorias técnicas realizadas ndo tenham
permitido identificar todas as situacBes potencialmente relevantes (ou, apenas, a exata extensdo das
situacdes identificadas) e que delas ndo possam, no futuro, vir a resultar consequéncias negativas para a
Sociedade, pelas quais esta ndo consiga obter integral ressarcimento junto de terceiros.

g) Riscos associados a circunstancias que estdo fora do controlo da ATRIUM

O desenvolvimento da atividade da ATRIUM e a rentabilidade dos seus ativos estdo também permeaveis
a factos ou circunstancias que a Sociedade n&o pode controlar ou prever, como seja, a titulo ilustrativo (i)

17




efeitos sistémicos associados a catastrofes, pandemias, guerras ou outras calamidades naturais ou sociais,
(ii) efeitos da conjuntura econdmica e financeira atual, em particular, no que respeita aos impactos da
inflacdo que atualmente se verifica, ou (iii) quaisquer alteracdes legislativas e/ou regulamentares que
tenham impacto no Regime Juridico das SIGI, na sua subsididria e no ativo Atrium Saldanha, ou nas
disposicOes aplicaveis a gestdo de ativos, incluindo imobiliarios.

O exposto podera ter um efeito material adverso na capacidade da Sociedade para alcancar os seus objetivos
de investimento (bem como maximizar o seu NAV), no negdcio, na situacdo financeira, econémica e
patrimonial e nos resultados da Sociedade, assim como no pre¢o ou valor das A¢oes.

h) Riscos associados a altera¢des ao Regime Juridico das SIGI (em particular do regime fiscal), ou de
perda da qualidade de SIGI

l. Risco relativo a potencial perda da qualidade de SIGI, bem como alteracGes na legislacéo
aplicavel (em particular na legislagéo imobiliéria e fiscal)

A Sociedade mantera a qualidade de SIGI, estando o seu negdcio, resultados, perspetiva e situagdo
financeira, econdmica, ou patrimonial consequentemente sujeitos as obriga¢fes impostas pelo Regime
Juridico das SIGI. No entanto, a Sociedade ndo pode garantir que cumprird integralmente os requisitos
impostos pelo referido regime, designadamente no que se refere a manutencdo de uma dispersdo minima
do seu capital social nos prazos previstos naquele diploma. Ver Capitulo 4.7 - “Legislagdo que regula a
atividade da Emitente”.

Adicionalmente, quaisquer alteragdes (inclusive de interpretacdo) das disposi¢des do Regime Juridico das
SIGI, ou relacionada com a legislacdo imobiliaria e fiscal em geral, em Portugal, ou em qualquer outro
pais no qual a Sociedade possa operar no futuro, ou no qual os acionistas da Sociedade sejam residentes
(incluindo, mas ndo se limitando, criacdo de novos impostos, aumento das taxas atualmente aplicaveis as
SIGl, ou criacdo de limitagdes a estipulacdo das condi¢des dos contratos de exploragdo comercial), poderdo
tornar a atividade da Sociedade menos atrativa e ter um impacto negativo no negocio, na situagéo
financeira, econdmica e patrimonial e nos resultados da Sociedade, bem como no valor ou preco das Agoes.

1. Risco fiscal:

AlteracGes ao regime fiscal, incluindo a base tributavel, a taxa de imposto e os beneficios fiscais vigentes
em cada momento, podem resultar num agravamento dos encargos fiscais da Sociedade. O tratamento
tributario especial aplicavel as SIGI trata-se de um beneficio fiscal sujeito a alteragdes, que podem incluir
a revogacao total ou parcial do referido regime especial.

De notar que se ou quando uma entidade perde a qualidade de SIGI deixa de poder beneficiar deste regime
fiscal. Neste caso, o lucro tributavel passa a ser apurado e tributado nos termos gerais do Codigo do IRC,
considerando-se, para este efeito, como um periodo de tributagdo, o periodo decorrido entre a data da
cessagdo e o final do ano civil em que esta ocorreu.

Nestes termos, cessando a aplicacdo deste regime fiscal, os rendimentos de participacfes sociais em SIGI
que sejam pagos ou colocados a disposicao dos respetivos acionistas apds a data da cessacdo, bem como as
mais-valias realizadas apds essa data, s&o tributados nos termos gerais do Codigo de IRS ou do Cédigo de
IRC.

i) Riscos associados a volatilidade do mercado e a falta de liquidez, quer das Acbes admitidas no
Euronext Access, quer dos investimentos imobiliarios da Sociedade

I. Falta de liquidez das Ac¢des:

N&o existem quaisquer garantias do volume de transacdes a que as A¢des possam estar sujeitas no Euronext
Access, nem da sua efetiva liquidez no mercado secundario. A falta de um mercado ativo pode prejudicar
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a capacidade de os investidores venderem as suas A¢fes no momento em que desejem fazé-lo ou a um
preco gue considerem razoavel.

I1. Volatilidade do prego de mercado das Ac6es, podendo vir a ser inferior ao Pre¢o de Referéncia

A Sociedade nao pode garantir aos potenciais investidores que o pre¢o de mercado das A¢Bes permanecera
igual ou superior ao Prego de Referéncia. O preco das A¢des poderé revelar-se volatil, uma vez admitidas
a negociacdo. Fatores como alteracGes legislativas, regulamentares e fiscais em Portugal, flutuacbes nos
resultados operacionais da Sociedade e nas expetativas dos investidores a esse respeito, ou do mercado, ou
setor onde atua, bem como varia¢fes nas condi¢fes dos mercados financeiros e de capitais e os fatores
econdmicos em geral, poderdo ter um efeito negativo no valor, ou preco de mercado das Acdes.

I11.Falta de liquidez dos investimentos imobiliarios

Os investimentos imobiliarios ndo sdo investimentos com alta liquidez, pelo que a Sociedade, em caso de
necessidade, podera ter dificuldade em realizar rapidamente o valor efetivo de alguns dos seus ativos
imobiliarios, podendo assim ser obrigada a diminuir o prego de realizagdo desse valor.

A pouca liguidez deste tipo de investimentos podera limitar a capacidade da Sociedade de adaptar a
composicdo da sua carteira imobiliaria a possiveis circunstancias imprevistas, obrigando a Sociedade a
manter os ativos imobilidrios mais tempo do inicialmente programado, o que podera ter um impacto
negativo no negocio, na situacdo financeira, econdmica e patrimonial e nos resultados da Sociedade, bem
como no valor ou prego das Acdes.

J) Risco de diluigdo da posi¢éo acionista em caso de subsequentes aumentos de capital

Dependendo do nivel de sucesso no desenvolvimento da sua atividade, a Sociedade podera vir a promover
um ou mais aumentos do respetivo capital social, 0 que resultara na dilui¢do da posi¢do dos acionistas da
Sociedade que, em caso de aumento, ndo 0 acompanhem.

Adicionalmente o direito de preferéncia dos acionistas podera, nos termos legais, vir a ser limitado ou
suprimido pela assembleia geral no caso de virem a ser deliberados outros aumentos de capital da
Sociedade, o que resultaria em nova diluicdo da posi¢do dos acionistas da Sociedade nessa data.

k) Riscos inerentes aos direitos dos acionistas minoritarios numa sociedade com sede em Portugal

Os direitos dos acionistas minoritarios, bem como quaisquer outras questdes que influenciem aqueles
direitos, poderdo ser diferentes em Portugal dos que existem em outros paises e a capacidade de um
investidor exercer tais direitos pode revelar-se limitada. A ATRIUM ¢é uma sociedade com sede em
Portugal e os direitos dos acionistas sdo regidos pela lei portuguesa e pelos Estatutos da Sociedade (ver
Capitulo 9 — “Informacdo relativa as A¢des e Estatutos”).

Estando as A¢des admitidas no Euronext Access, os direitos dos acionistas minoritarios ndo terdo a tutela
acrescida decorrente das regras aplicaveis as sociedades com ag¢bes admitidas em mercado regulamentado.

Adicionalmente, os processos instaurados contra a ATRIUM, ou qualquer um dos membros dos seus
6rgdos sociais em tribunais fora de Portugal, poderdo nao ser suscetiveis de serem executados em Portugal,
Ou a sua execucao so poder ser feita em termos limitados.
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2. DECLARACAO DE RESPONSABILIDADE DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO

2.1. Responsaveis pelo Documento Informativo

Sé&o responsaveis pela informacgdo constante no presente Documento Informativo, os membros do Conselho
de Administracdo da Sociedade:

Presidente Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos
Vice-Presidente  Luis Filipe Mota Duarte
Vogal Jaime Ifiigo Guerra Azcona

Vogal Vitor Manuel Freitas Duarte

2.2. Declaracéo dos responsaveis pelo Documento Informativo

Declaramos que, de acordo com 0 nosso conhecimento, as informagdes fornecidas no Documento
Informativo séo precisas e que, também de acordo com 0 nosso conhecimento, o Documento Informativo
ndo esta sujeito a quaisquer omissGes materiais e que todas as informacdes relevantes estdo nele incluidas.
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3. INFORMACAO SOBRE A ADMISSAO TECNICA
3.1. Admisséo técnica a negociacéo

O presente Documento Informativo destina-se a instruir o pedido da Sociedade de admissao técnica das
Acdes a negociacao no Euronext Access. Enquanto admissdo técnica, conforme definido no Regulamento
do Euronext Access, a Sociedade ndo ird captar capital mediante a realizacdo de uma oferta publica ou de
uma colocacdo privada.

A decisdo de Admissdo pretende também dar cumprimento ao disposto no artigo 9.° do Regime Juridico
das SIGI, que refere que as a¢Oes das SIGI devem ser admitidas a negociagdo em mercado regulamentado,
ou selecionadas para negociacdo em sistema de negociacdo multilateral. As principais razdes que levam a
Sociedade a pretender solicitar a Admissdo sdo ainda:

a. proporcionar aos acionistas uma referéncia objetiva de avaliacdo das Acdes e facilitar a
possibilidade de negociacéo e liquidez das A¢des numa plataforma de negociagao reconhecida;

b. contribuir para aumentar a notoriedade, imagem de marca e transparéncia; e
c. aumentar a capacidade de captacdo de recursos através do acesso ao mercado de capitais.
3.2. Capital social

O capital social da Sociedade é, atualmente, de € 37.000.000,00 (trinta e sete milhGes de euros), totalmente
subscrito e realizado e representado por 37.000.000 (trinta e sete milhdes) de Agbes. As Acbes sao
escriturais, nominativas, com valor nominal de € 1 (um euro) cada uma, devidamente registadas na Central
de Valores Mobiliarios gerida pela Interbolsa, com o ISIN PTTBIOAMOOO06.

A Emitente foi constituida com um capital social inicial de € 5.087.500 e realizou, em 22 de setembro de
2022, um aumento de capital no montante de € 31.912.500,00, com um prego de subscri¢do unitario de €
3,00 (correspondente a um valor nominal de €1,00 e um agio de € 2,00 por agdo). O Aumento de Capital
foi realizado apds um processo de colocacao de acdes da Sociedade pelo grupo Bankinter junto dos seus
clientes entre 6 e 26 de julho de 2022, com um montante minimo de subscri¢do de € 200.001,00 por
subscritor/investidor.

Os principais objetivos deste Aumento de Capital foram a capitalizacdo da Sociedade de forma a permitir
o desenvolvimento da sua atividade e a dispersdo do capital da Sociedade por um nimero alargado de
investidores.

Na sequéncia da sua colocacdo, 0 Aumento de Capital foi integralmente subscrito por um vasto leque de
investidores que, em resultado deste aumento, passaram a deter 86,25% do capital social da Sociedade
(passando, por sua vez, os dois acionistas fundadores a deter apenas 13,75% do capital social).

Né&o existem a data do presente Documento Informativo, quaisquer valores mobiliarios convertiveis em
acOes, passiveis de troca, ou acompanhados de cupdes de subscricdo de a¢fes (warrants) representativas
do capital social da Emitente.

A propo6sito do plano de capitalizacéo da Sociedade, ver Capitulo 4 — “Descri¢do da Emitente”.
3.3. Preco de Referéncia

O Prego de Referéncia por Agdo para efeitos da Admissao ¢ de € 3,12 (trés euros e doze céntimos), definido
em fungéo das seguintes consideracdes:

a. O Conselho de Administracdo da Sociedade considerou relevante, para efeitos da fixacdo do Pre¢o
de Referéncia para a Admissdo, o preco de subscricdo por agdo do Aumento de Capital (que
ocorreu paralelamente a aquisi¢do do Unico ativo da Sociedade a data, a Imosal).
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b. Adicionalmente, o valor contabilistico por Acdo, de acordo com a informacdo financeira da
Sociedade aprovada pelo Conselho de Administracdo por referéncia a 31 de dezembro de 2022, é
de € 3,12. Dado que a Sociedade foi recentemente constituida, o seu capital préprio corresponde
ao somatorio do capital social e prémio de emissdo no ambito do Aumento de Capital, deduzido
de variages do capital proprio e do resultado liquido do periodo (os quais foram impactados pelos
custos incorridos com a constituicdo e conversdo em SIGI e o Aumento de Capital). A este
propdsito, ver Capitulo 5 — “Informagéo Financeira” infra.

c. Tendo em conta a situacdo contabilistica da Sociedade a 31 de dezembro de 2022 e o facto de esta
deter uma subsidiria, a Imosal, o Conselho de Administragdo da Sociedade considera que o valor
contabilistico por acdo, de acordo com a posi¢do financeira consolidada da Sociedade, por
referéncia a 31 de dezembro de 2022, é o valor que melhor reflete o valor por Acdo da Sociedade
para efeitos da defini¢do do Preco de Referéncia para a admissao técnica a negociacao das A¢des.

3.4. Listing Sponsor

De acordo com o regulamento do Euronext Access, 0s emitentes que requeiram a admissao a negociacao
das suas agdes no Euronext Access devem nomear um Listing Sponsor.

O Listing Sponsor, entidade responsavel pela prestacao de apoio a Sociedade na preparagdo, langamento e
execucdo da presente admisséo, nos termos definidos pelo Regulamento do Euronext Access, € o Haitong.
O Haitong foi admitido como Listing Sponsor para os mercados da Euronext Access Lisbon em 16 de maio
de 2018.

O Listing Sponsor é responsavel, nos termos e para os efeitos do disposto no Regulamento do Euronext
Access, pela prestacdo dos servicos de assisténcia ai previstos, devendo assegurar o respeito pelo emitente
dos preceitos legais e regulamentares aplicaveis.

Né&o obstante o supra exposto, o Haitong ndo realizou uma verificagdo autonoma de todos os factos ou
informacdo constantes deste Documento Informativo.
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4. DESCRICAO DA EMITENTE
4.1. Antecedentes e evolugao da Emitente

A Emitente é a ATRIUM BIRE, SIGI, S.A., sociedade andnima, com sede social em Lugar de Espido, Via
Norte, freguesia e concelho da Maia, matriculada na Conservatdria do Registo Comercial sob 0 nimero
Unico de matricula e de pessoa coletiva 517060132, com o capital social de € 37.000.000,00 (trinta e sete
milhGes de euros).

A Sociedade tem por objeto social:

a. aaquisicdo de direitos de propriedade, de direitos de superficie ou de outros direitos com contetido
equivalente sobre bens imoveis, para arrendamento, abrangendo formas contratuais atipicas que
incluam prestacbes de servicos necessarias a utilizagdo do imdvel, bem como a aquisicdo de
participacfes em outras sociedades de investimento e gestdo imobiliaria e em quaisquer outras
sociedades e de unidades de participacdo e a¢Ges em quaisquer organismos de investimento
coletivo e fundos de investimento imobiliario, em todos os casos desde que em cumprimento dos
requisitos previstos no artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 de janeiro, na sua redagéo em
cada momento em vigor, ou em norma que o venha a suceder; e

b. o exercicio das demais atividades principais, acessorias e/ou conexas em cada momento
legalmente permitidas as sociedades de investimento e gestdo imobiliaria (excetuando atividades
cujo exercicio restrinja ou afaste a aplicacdo do regime especifico destas sociedades).

A Sociedade foi constituida como sociedade de investimento e gestdo imobiliaria em julho de 2022 (na
sequéncia de documento constitutivo outorgado em 25 de julho de 2022 e registo comercial efetuado no
mesmo dia).

A Sociedade é atualmente titular da totalidade do capital social da Imosal e encontra-se neste momento a
desenvolver os atos preparatorios da admissdo a negociacdo das suas Agoes.

4.2. Politica de investimento

O investimento da Sociedade esta focado na aquisicdo e na gestao de ativos imobiliarios de natureza urbana
que sejam adequados para Contratos de Arrendamento e de Utilizacdo. O foco essencial esta centrado em
ativos localizados em Lisboa que possam ser utilizados para exploracdo comercial e exijam uma gestdo
ativa, resultando por isso enquadrados no objeto social da Sociedade, cujo propdsito € o de criar uma carteira
de imdveis que maximize o valor da Sociedade e permita o pagamento de dividendos, tudo de acordo com
0 estabelecido no Regime Juridico das SIGI.

No imediato, e como seu ativo ancora, a Sociedade investiu na aquisicao da Imosal, proprietéria de um ativo
imobiliario conhecido como Atrium Saldanha, que constitui um dos ativos imobiliarios mais emblematicos
da cidade de Lisboa, localizado no centro nevralgico desta, na Praca Duque de Saldanha (incluida na area
CBD1 da cidade), com 12 pisos (além dos 6 pisos de estacionamento subterraneo) e que €, principalmente,
constituido por escritérios, e que dispde ainda de uma galeria comercial e de uma ampla area de
estacionamento (com 832 lugares), dispondo de uma superficie bruta locavel de aproximadamente 32.000
m2 (trinta e dois mil metros quadrados), ocupada, na sua quase totalidade, por uma carteira, diversificada
e sélida.

Os pisos estdo distribuidos da seguinte forma:
. 9 pisos (com cerca de 27.000 m?) e cerca de 40 operadores dedicados a escritérios;

. 3 pisos (com cerca de 5.000 m?) e cerca de 60 operadores dedicados a galeria comercial; e
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. 6 pisos com 576 lugares particulares e 256 lugares publicos.

O Atrium Saldanha tem atualmente cerca de 100 contrapartes em Contratos de Arrendamento e de
Utilizagdo (dos quais se destacam a NTT Data, a Gilead, 0 OLX, a Edge Red, a Hiscox e a DSV), sendo a
maior concentragdo dos contratos no setor de escritdrios e com operadores internacionais e nacionais com
um nivel elevado de solvéncia, considerando-se, assim, estar o risco altamente diversificado.

O Atrium Saldanha esta atualmente avaliado em cerca de 211 milhGes de euros, com um valor de Equity de
cerca 115 milhdes de euros, e um target de racio Loan to Value de 45%.

O Atrium Saldanha ganhou o Prémio Valmor em 2001, o Prémio Secil de Engenharia Civil em 1999 e é
referenciado como uma das 100 Obras de Engenharia Portuguesa no Mundo no Século XX da Ordem dos
Engenheiros.

Posteriormente, na sequéncia de deliberagdo tomada pela Assembleia Geral da Sociedade sob proposta do
seu Conselho de Administracdo, o investimento podera vir a ser alargado a outros ativos que sejam
considerados adequados pelo Gestor Imobiliario e, assim, propostos por este ao Gestor Estratégico e ao
Conselho de Administracéo e, consequentemente, objeto de parecer prévio favoravel ou aprovacao destes,
conforme aplicavel.

Em qualquer caso, a carteira de ativos da Sociedade deve cumprir, a todo o tempo a partir do segundo ano
a contar da sua constitui¢do, os requisitos previstos no Regime Juridico das SIGI, em particular no seu
artigo 8.°.

Mais ainda, nos termos do mesmo regime, cada um dos direitos e/ou participacdes de que a Sociedade seja
titular, devem permanecer na sua esfera durante pelo menos trés anos ap0s a respetiva aquisigao.

A politica de investimento e de rotacéo de ativos da Sociedade esta baseada nos critérios de investimento e
alavancagem descritos abaixo e serd definida em cada plano de negdcios e orgcamento aprovado pela
Sociedade.

4.3. Critérios de investimento
4.3.1. Periodo de Gestao de Ativos

O Periodo de Gestdo de Ativos durante o qual a Sociedade desenvolvera uma gestdo ativa do Atrium
Saldanha, eventualmente associado a outros ativos em que a Sociedade possa vir a investir no futuro,
vigorard inicialmente até 22 de setembro de 2032, sendo prorrogdvel automaticamente por periodos iguais
e sucessivos de um ano, durante um periodo de 3 (trés) anos.

4.3.2. Contratos de arrendamento ou cessao temporaria de uso dos ativos da Sociedade

O Gestor Imobiliario devera diligenciar no sentido de que os Contratos de Arrendamento e de Utilizagéo
celebrados com os arrendatéarios ou utilizadores para a exploracdo comercial dos ativos detidos pela
Sociedade obedecam aos parametros estabelecidos no plano de neg6cios em cada momento vigente da
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Sociedade, nomeadamente em termos de renda ou remuneracdo anual total a ser recebida, rentabilidade e
duracéo.

4.3.3. Estruturas de investimento

Para além do investimento inicial no Atrium Saldanha, admite-se que, relativamente a outros eventuais
investimentos, a Sociedade possa, por iniciativa do Gestor Imobiliario e em conformidade com o parecer
prévio do Gestor Estratégico, implementar qualquer tipo de estrutura de investimento, incluindo joint
ventures e aquisicBes de participacGes de controlo (mas ndo de participagcbes minoritarias), ou mesmo
atraves de qualquer tipo de contrato ou estrutura para aquisicao direta dos ativos imobiliarios alvo dos
investimentos em causa.

Em qualquer caso, as estruturas de investimento adotadas atenderdo a permanente necessidade de
cumprimento do estabelecido no Regime Juridico das SIGI.

N&o foi fixado qualquer limite a percentagem da carteira que podera ser detida através de joint ventures ou
de participagoes de controlo.

4.4. Critérios de alavancagem

O Gestor Imobiliério e a respetiva equipa de gestdo, na implementacdo da estratégia de investimento da
Sociedade de acordo com o plano de negdcios e 0 orgamento em vigor em cada momento, procurarao
aumentar a rentabilidade para os acionistas da Sociedade através do endividamento a longo prazo da
ATRIUM. O Gestor Imobiliario podera, com o parecer prévio do Gestor Estratégico, utilizar estruturas ou
instrumentos de cobertura para reduzir o risco de taxa de juro.

Salvo acordo em contrario da Sociedade com o parecer prévio do Gestor Estratégico, o endividamento da
Sociedade seré regido pelos seguintes principios:

a. O limite maximo da alavancagem total da Sociedade deve respeitar o previsto no Regime Juridico
das SIGI;

b. A utilizacdo de divida para a aquisi¢cdo de ativos devera ser avaliada caso a caso, tendo em
consideragéo a capacidade da Sociedade e do seu grupo para suportar mais endividamento;

c. Nenhum financiamento ou endividamento da Sociedade e do seu grupo exigira garantias pessoais
dos acionistas da Sociedade ou responsabilidade dos mesmos no contexto do referido
financiamento ou endividamento.

Nos termos do Regime Juridico das SIGI, o endividamento da Sociedade ndo pode corresponder, a todo o
tempo, a mais de 60% do valor do seu ativo total.

4.5. Politica de distribuicdo de rendimentos

De acordo com o Regime Juridico das SIGI, no prazo de 9 meses apds o encerramento de cada exercicio,
as SIGI devem distribuir, sob a forma de dividendos, pelo menos:

a. 90% dos lucros do exercicio que resultem do pagamento de dividendos e rendimentos de agdes ou
de unidades de participacéo distribuidos pelas entidades em que a SIGI detenha tais instrumentos
financeiros nos termos o Regime Juridico das SIGI; e

b. 75% dos restantes lucros do exercicio distribuiveis nos termos do CSC.

A reserva legal das SIGI ndo pode exceder 20% do capital social, ndo sendo permitida a constituicdo de
outras reservas indisponiveis.

Pelo menos 75% do produto liquido da alienacdo de ativos afetos a prossecucdo do objeto social principal
das SIGI deve ser objeto de reinvestimento em outros ativos destinados & prossecucdo de tal objeto, no
prazo de 3 anos a contar da referida alienacéo.
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Nos termos do artigo 23.° dos Estatutos, os lucros liquidos apurados em cada exercicio terdo a aplicacdo
que a Assembleia Geral determinar dentro dos limites legais, designadamente dentro dos limites previstos
no Regime Juridico das SIGI, ou em norma que o venha a suceder.

4.6. Informacdo sobre tendéncias do mercado imobiliario em Portugal
4.6.1. Enquadramento macroeconémicot

O quarto trimestre do ano de 2022 manteve um dinamismo na economia semelhante ao dos trimestres
anteriores de 2022, marcado por um baixo crescimento do PIB no referido periodo e pelo inicio de uma
fase de prudéncia nos mercados. Por outro lado, o contexto macroecondémico continua a testar a resiliéncia
da economia portuguesa: O aumento das taxas de juro de referéncia pelos bancos centrais tem vindo a
pavimentar a estabilizagdo da inflacdo e dos custos energéticos.

De acordo com o Banco de Portugal, a economia portuguesa devera crescer 1,5% em 2023 e 6,8% em
2022, com perspetivas de expansdo a um ritmo préximo dos 2% em 2024 e 2025. A inflacéo inter-anual
atingiu 8,1% em 2022 prevendo-se a sua diminuicdo gradual para 5,8% em 2023, 3,3% em 2024 e 2,1%
em 2025. Esta diminui¢do deve-se aos pre¢cos mais baixos da energia, dos alimentos e de outras matérias-
primas nos mercados internacionais, ao restabelecimento das cadeias de abastecimento globais e & menor
pressdo da procura devido a uma politica monetaria mais restritiva.

Em relagdo a atividade de investimento em Portugal, esta atingiu os trés mil milhdes de euros em 2022,
39% superior a 2021, sendo que se previa que Portugal entrasse em 2023 com investimentos de valor
semelhante a 2022, segundo dados da consultora Cushman & Wakefield. Em concreto, o setor hoteleiro
representa 30% do investimento imobiliario total, o setor de escritdrios 27%, o setor industrial 21% e o
setor retalhista 9%. Estes dados refletem que 2022 foi um ano positivo, registando um desempenho
consistente e refletindo a permanéncia do interesse de Portugal no radar dos investidores.

Um ndmero elevado de transagdes foi concluido no final do ano de 2022, o que podera sugerir que 2023
seja um ano mais movimentado do que o esperado. No entanto, a subida das taxas de juro e a resultante
dificuldade crescente no financiamento desencadearam uma tendéncia de incerteza sobre o valor real dos
ativos, o que, por sua vez, fara com que as decisdes de investimento sejam adiadas até que os mercados
estabilizem.

4.6.2. Evolucgao do setor dos escritorios

Quanto ao setor dos escritorios, a area da Grande Lisboa teve um ano 2022 extremamente bem-sucedido,
tendo movimentado perto de 260 mil m2 e gerando uma oferta futura de cerca de 255 mil mz2, pelo que o
ano de 2022 no seu conjunto revestiu um significativo aumento da atividade, tendo sido acompanhado de
incentivos para encerrar transagdes que teriam ficado pendentes no processo de tomada de deciséo,
particularmente as que tinham sido adiadas desde o inicio da pandemia COVID-19.

A procura de novos espacos de alta qualidade de acordo com o perfil atual do inquilino é corroborada pela
oferta futura para os préximos trés anos, procura que continua a aumentar e se situa atualmente em 496
700 m2, com 235 000 m? a 400 000 m2 em construcéo, dos quais cerca de 73% estdo ja pré- arrendados
(seja através de pré-arrendamento seja através de ocupacao pelo proprietario).

4.6.3. Evolucéo do setor retalhista

Quanto ao setor retalhista em Portugal, a recuperacdo da pandemia COVID-19 contribuiu para que as
vendas a retalho em 2022 excedessem as de 2019. A atividade no segmento dos parques comerciais e
centros comerciais continua a aumentar, impulsionada pela procura dos retalhistas, incluindo novas marcas,
que preferem este formato para entrar no mercado portugués.

1 Fonte: Dados obtidos via relatério de atividades do Bankinter do 4.° trimestre de 2022.
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O setor retalhista da ATRIUM tem tido um bom desempenho tanto no setor da restauragdo como no da
moda. Os volumes de vendas dos inquilinos tém vindo a aumentar desde 2020, tendo atingido em 2022 €
6,6 milhdes na restauracdo e € 20,6 milhGes na moda e outros setores.

4.7. Legislacdo que regula a atividade da Emitente

A atividade da Emitente, enquanto SIGI, rege-se, desde logo, pelo Regime Juridico das SIGlI, assim como
pelo CSC, salvo quando as normas deste se mostrem incompativeis com a natureza e objeto especificos
das SIGI ou com o disposto no referido Regime Juridico das SIGI.

Ao longo do presente Documento Informativo constam as principais especificidades decorrentes do
Regime Juridico da SIGI em matéria de conversdo de sociedade anénima em SIGI, distribuicdo de
rendimentos e endividamento, avaliacdo de ativos, bem como regime fiscal. Destacam-se ainda as
seguintes especificidades de regime decorrente do DL 19/20109.

4.7.1. Regime aplicavel, requisitos e objeto social

As SIGI séo sociedades de investimento imobiliario que se constituem e operam nos termos do DL 19/2019
e das disposicdes legais aplicaveis as sociedades andnimas.

S&o SIGI as sociedades comerciais com sede e diregéo efetiva em Portugal que preenchem cumulativamente
0s seguintes requisitos:

a. Adotam o tipo de sociedade anonima e o modelo de fiscalizagdo previsto na alinea b) do n.° 1 do
artigo 413.° do CSC;

b. Tém o seguinte objeto social principal definido no artigo 7.° do DL 19/20109:

Q) A aquisicdo de direitos de propriedade, de direitos de superficie ou de outros direitos com
conteudo equivalente sobre bens imdveis, para arrendamento, abrangendo formas
contratuais atipicas que incluam prestacdes de servi¢os necessarias a utilizagdo do imovel.
Para este efeito, a aquisicdo de direitos sobre imoveis para arrendamento compreende
designadamente: 1) O desenvolvimento de projetos de construgdo e de reabilitagdo de
imoéveis; 2) A sua afetacdo a utilizacdo de loja ou espaco em centro comercial, ou
utilizagdo de espaco em escritorios;

(i) A aquisicdo de participagdes em outras SIGI, ou em sociedades com sede em territorio
portugués ou noutro Estado-Membro da Unido Europeia ou do Espago Econdmico
Europeu que esteja vinculado a cooperagdo administrativa no dominio da fiscalidade
equivalente a estabelecida no &mbito da Unido Europeia que preencham cumulativamente
0S seguintes requisitos: 1) Tenham um objeto social equivalente ao das SIGI; 2) A
composic¢do do seu ativo respeite os limites previstos no artigo 8.° do DL 19/2019; 3)
Tenham o capital social integralmente representado por a¢cdes nominativas; e 4) Estejam
sujeitas a um regime similar ao previsto no artigo 10.° do DL 19/2019 quanto a distribuic¢&o
de lucros;

(iii)) A aquisicdo de unidades de participacdo ou de ac¢des de: 1) organismos de investimento
imobilidrio constituidos ao abrigo do regime geral aplicavel aos organismos de
investimento coletivo, e por este regidos, cuja politica de distribui¢do de rendimentos seja
similar a estabelecida para as SIGI; 2) Fundos de investimento imobiliario para
arrendamento habitacional e de sociedades de investimento imobiliario para arrendamento
habitacional regulados pelo artigo 102.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, na sua
redacdo atual, cuja politica de distribuicdo de rendimentos seja similar a estabelecida para
as SIGI.
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C.

e.

f.

Tém capital social subscrito e realizado no montante minimo de € 5.000.000, representado por
acBes ordinarias;

Cumprem os seguintes limites constantes do artigo 8.° do DL 19/2019 em matéria de composicao
do ativo e limites ao endividamento:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

O ativo da SIGI deve ser constituido maioritariamente por direitos de propriedade, direitos
de superficie ou outros direitos de conteudo equivalente sobre iméveis, para arrendamento,
abrangendo formas contratuais atipicas que incluam prestacdes de servi¢os necessarias a
utilizacdo do imovel, respeitando os seguintes limites cumulativos: 1) O valor dos direitos
sobre bens imdveis e participacdes referidos em b. deve representar pelo menos 80% do
valor total do ativo da SIGI; 2) O valor dos direitos sobre bens iméveis objeto de
arrendamento, abrangendo formas contratuais atipicas que incluam prestacdes de servigos
necessarias a utilizacdo do imdével, deve representar pelo menos 75% do valor total do
ativo da SIGI. Para este efeito, considera-se apenas o valor dos direitos sobre imdveis que
se encontrem livre de 6nus ou encargos que dificultem a sua aliena¢&o, com excecgdo das
garantias constituidas para obtencdo de financiamento para a sua aquisi¢do, construgdo ou
reabilitag&o;

Os requisitos de composi¢éo do ativo referidos devem verificar-se a todo o tempo a partir
do segundo ano apo6s a constituicdo da SIGI;

Cada um dos direitos e das participacdes referidos em b. tem de ser detido durante pelo
menos 3 anos apos a sua aquisi¢ao;

O endividamento da SIGI ndo pode corresponder, a todo o tempo, a mais de 60% do valor
do ativo total da SIGI;

Para os efeitos do Regime Juridico das SIGI, sdo bens imdveis os prédios rusticos
suscetiveis de exploragdo econdmica auténoma, incluindo para uso silvicola, os prédios
urbanos, as fracbes autonomas de prédios urbanos e os terrenos que venham a ser
qualificados como prédios urbanos ou fragdes autbnomas de prédios urbanos no prazo de
trés anos apos a sua aquisicao;

Os limites referidos em (i) e (iv) s&o aferidos em relacdo aos valores verificados nas contas
individuais da SIGI ou, caso a SIGI seja empresa-mde de um grupo, nas contas
consolidadas.

A sua firma inclui a mengdo «Sociedade de Investimento e Gestdo Imobiliaria, S.A.» ou «SIGl,
S.A»;

As respetivas a¢Oes sdo admitidas a negociacdo em mercado regulamentado ou selecionadas para

a negociacdo num sistema de negociacdo multilateral e deve assegurar-se o cumprimento dos
limites minimos de dispersédo adiante indicados.

4.7.2. Admissdo a negociagéo

Nos termos do artigo 9.° do DL 19/2019, as acOes representativas do capital social das SIGI devem ser
admitidas a negociagdo em mercado regulamentado ou selecionadas para a negociagdo num sistema de
negociacdo multilateral (no prazo de um ano a contar do registo comercial da respetiva constitui¢do ou da
data de producéo de efeitos da conversdo em SIGI) e deve assegurar-se o0 cumprimento dos seguintes limites
minimos de dispersdo das a¢des representativas do capital social das SIGI por investidores que sejam
titulares de participagdes correspondentes a menos de 2% dos direitos de voto imputados nos termos do
artigo 20.° do C6d.VM:
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a. 20% a partir do final do terceiro ano civil completo apds admissao ou sele¢do para negociagdo das
acBes da SIGI na plataforma de negociacao selecionada;

b. 25% a partir do final do quinto ano civil completo apds admissao ou selecdo para negociacao das
acOes das SIGI na plataforma de negociacdo selecionada.

4.7.3. Perda da qualidade SIGI

Nos termos do artigo 11.° do DL 19/2019, perdem a qualidade de SIGI, deixando de estar sujeitas ao regime
deste diploma, as sociedades que:

a. Deixem de cumprir qualquer dos requisitos constantes das alineas a) a c) do artigo 3.° do DL
19/2019 (com relagcdo ao modelo de governo, objeto social e capital social, conforme descrito no
ponto 4.8.1.(a), (b) e (c) do Documento Informativo);

b. Incumpram simultaneamente, por mais de 6 meses, o disposto nos n.% 1 e 2 do artigo 8.° do DL
19/2019 (sobre composi¢édo do ativo, conforme descrito no Ponto 4.8.1(d)(i) e (ii) do Documento
Informativo);

c. Incumpram, durante 2 exercicios sociais consecutivos ou quaisquer 2 por cada 5 exercicios sociais,
o0 disposto em, pelo menos, uma das alineas do n.° 1 ou no n.° 2 do artigo 8.° (sobre composicao
do ativo, conforme descrito no Ponto 4.8.1(d)(i) e (ii) do Documento Informativo);

d. Incumpram o disposto no n.° 3 do artigo 8.° do DL 19/2019 (sobre periodo minimo de 3 anos de
detencdo de direitos e participagdes, conforme descrito no Ponto 4.8.1(d)(iii) do Documento
Informativo);

e. Incumpram o disposto no n.° 4 do artigo 8.° do DL 19/2019 (quanto ao limite de endividamento
sobre o ativo total, conforme descrito no Ponto 4.8.1(d)(iv) do Documento Informativo);

f. Incumpram a obrigacdo de requerer a admissdo das suas agGes a negociacdo em mercado
regulamentado ou a sele¢do para negociacdo em sistema de negociacdo multilateral, situados ou a
funcionar em Estado membro da Unido Europeia ou do Espaco Econdmico Europeu, com a
antecedéncia necessaria para cumprimento do prazo de um ano acima referido;

g. Deixem de cumprir o requisito de dispersdo previstos no n.° 2 do artigo 9.° do DL 19/2019 por
mais de 6 meses, conforme descrito no Ponto 4.8.2 do Documento Informativo.

O orgédo de administracdo da SIGI ou, caso este ndo o faca, 0 seu 6rgdo de fiscalizacdo comunicam a
entidade gestora do mercado regulamentado onde se encontrem admitidas ou sistema de negociagédo
multilateral onde se encontrem selecionadas para negociagdo as suas ac¢des e & Autoridade Tributéria e
Aduaneira a ocorréncia de qualquer um dos factos acima referidos, logo que deles tenha conhecimento,
considerando-se que a sociedade perde a qualidade de SIGI no momento da ocorréncia de qualquer das
situagdes acima elencadas.

A perda da qualidade de SIGI impede que a mesma sociedade volte a adquirir a qualidade de SIGI nos 3
anos seguintes.

Os membros dos 6rgdos de administracao e de fiscalizacdo da SIGI respondem perante os acionistas, nos
termos gerais, pelos danos que diretamente lhes causarem em resultado da perda pela sociedade da sua
qualidade de SIGI.
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5. INFORMACAO FINANCEIRA

5.1. Informacéo financeira histdrica

A Sociedade foi constituida em julho de 2022 na sequéncia de documento constitutivo outorgado em 25 de
julho de 2022 e registo comercial no mesmo dia.

O Anexo | ao presente documento compreende o Relatério e Contas consolidado relativo ao exercicio de
2022 aprovado pelo Conselho de Administragéo e objeto de certificacdo legal de contas em 22 de margo
de 2023.

Adicionalmente, as tabelas seguintes apresentam os dados financeiros historicos derivados das
demonstragdes financeiras consolidadas da Sociedade referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2022, também aprovadas pelo Conselho de Administracdo e objeto de certificacdo legal de contas em 22
de marco de 2023, disponiveis em http://www.atrium-sigi.com. As referidas demonstracdes financeiras
foram preparadas de acordo com as disposicGes em vigor em Portugal, em conformidade com o Decreto-
Lei n.° 158/2009, de 13 de julho, conforme alterado, e de acordo com a nova estrutura conceptual, normas
contabilisticas e de relato financeiro (NCRF) e normas interpretativas (NI) aplicaveis ao referido exercicio.

Demonstracgéo de resultados

(Montantes expressos em Euro)

25 de julho 2022 -
31 dezembro 2022

Prestacoes de servicos 4,964,155
Variagao de valor das propriedades de investimento 6,105,953
11,070,108
Fornecimentos e servigos externos (2,165,739)
Gastos com o pessoal (66,174)
Provisdes e imparidade de dividas de terceiros (94,482)
Outros gastos operacionais (436,514)
(2,762,909)
Gastos financeiros (1,230,360)
Resultado antes de impostos 7,076,839

Imposto sobre o rendimento -
Resultado depois de impostos 7,076,839

Resultado consolidado do exercicio 7,076,839
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Balanco

(Montantes expressos em Euro)

ATIVO

31 dezembro 2022

ATIVOS NAO CORRENTES:
Propriedades de investimento

Total de ativos ndao correntes

ATIVOS CORRENTES:
Clientes
Outras dividas de terceiros
Estado e outros entes publicos
Outros ativos correntes
Caixa e depositos bancarios
Total de ativos correntes

Total do ativo

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO

211,124,178

211,124,178

152,184
181,997
535,755
617,678
5,741,831

7,229,445

218,353,623

CAPITAL PROPRIO:
Capital social
Prémio de emissdo
Outros variacdes no capital proprio
Resultado liquido do periodo atribuivel aos acionistas da empresa mae
Total do capital proprio atribuivel aos acionistas da empresa mae

Total do capital proprio

PASSIVO:
PASSIVOS NAO CORRENTES:
Financiamentos obtidos
Outros credores ndo correntes

Total de passivos nao correntes

PASSIVOS CORRENTES:
Fornecedores
Estado e outros entes publicos
Outras dividas a terceiros
Outros passivos correntes

Total de passivos correntes

Total do capital proprio e passivo

37,000,000

74,000,000

(2,460,308)
7,076,839

115,616,531

115,616,531

95,726,750
1,658,128

97,384,878

446,520
558,607
340,767

4,006,320

5,352,214

218,353,623
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Fluxos de caixa

(Montantes expressos em Euro)

25 de julho 2022 -
31 dezembro 2022

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS:

Recebimentos de clientes 4,637,381

Pagamentos a fornecedores (1,370,558)

Pagamentos ao pessoal (162,066)

Caixa gerada pelas operagées 3,104,757

Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento (532,190)

Outros recebimentos/pagamentos (270,029)
Fluxos das atividades operacionais [1] 2,302,538

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO:
Pagamentos respeitantes a:
Investimentos financeiros (104,427,714)

Fluxos das atividades de investimento [2] (104,427,714)

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO:

Recebimentos provenientes de:
RealizagGes de capital e de outros instrumentos de capital proprio 111,000,000

Pagamentos respeitantes a:

Custos de transacao (2,000,308)

Juros e gastos similares (1,382,685)
Fluxos das atividades de financiamento [3] 107,617,007
Variagdo de caixa e seus equivalentes [4]=[1]+[2]+[3] 5,491,831
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 5,491,831
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5.2. Andlise da atividade

A Sociedade foi constituida em 25 de julho de 2022 como SIGI. Em 22 de setembro de 2022, a ATRIUM
deliberou e realizou o Aumento de Capital que a dotou do capital social atual, no valor de € 37.000.000,00
e concluiu a aquisicdo da totalidade do capital social da Imosal, proprietaria do Atrium Saldanha, cuja
detencdo é, a data, o principal foco da atividade da ATRIUM. Uma vez que a Sociedade foi recentemente
constituida, ndo realizou quaisquer operacdes para além das referidas e dos atos preparatdrios a admisséo
a negociacdo das suas Acoes.

As demonstragdes financeiras consolidadas relativas ao periodo compreendido entre 25 de julho e 31 de
dezembro de 2022 refletem a atividade da Sociedade a data:

31 de dezembro de 2022 (auditado)

Ativo liquido € 218,353,623
Passivo € 102,737,092
Capitais proprios € 115,616,531
Resultado consolidado do exercicio € 7,076,839

5.3. Informagcéo relativa a avaliagao dos ativos

A metodologia e os critérios relevantes para a avaliagdo dos ativos das SIGI devem ser adequadamente
documentados, devendo constar deste Documento Informativo (cf. previsto no artigo 8.°, n.° 10 do Regime
Juridico das SIGI) e cabendo ao Revisor Legal de Contas verificar se a metodologia e os critérios utilizados
se encontram cumpridos, nos termos do Regime Juridico das SIGI.

Ainda nos termos do Regime Juridico das SIGI, a administracdo das SIGI deve solicitar uma avaliacdo dos
ativos da SIGI, pelo menos a cada sete anos, a realizar por auditor externo independente registado junto da
CMVM.

A metodologia e os critérios relevantes para a avaliagdo dos ativos detidos pela ATRIUM sdo os seguintes.
(i) os ativos fixos tangiveis existentes serdo registados ao custo de aquisi¢do ou producdo, o qual inclui o
custo de compra, quaisquer custos diretamente atribuiveis as atividades necessarias para colocar os ativos
na localizagdo e condigdo necessérias para operarem da forma pretendida e, quando aplicével, a estimativa
inicial dos custos de desmantelamento e remocdo dos ativos e restauracdo dos respetivos locais de
instalagcdo/operagdo dos mesmos que a Sociedade espera incorrer, deduzido de deprecia¢des acumuladas e
perdas por imparidade acumuladas; (ii) por sua vez, as depreciagdes serdo calculadas, ap6s 0 momento em
que o bem se encontre em condicOes de ser utilizado, de acordo com o método das quotas constantes
lineares, em conformidade com o periodo de vida Gtil estimado para cada grupo de bens.
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6. MODELO DE GOVERNO E ADMINISTRACAO DA EMITENTE

6.1. Informacéo sobre os 6rgaos sociais da Emitente

A Sociedade tem como 6rgdos sociais a Assembleia Geral, o Conselho de Administracdo, o Conselho
Fiscal e o Revisor Oficial de Contas. Sdo ainda corpos sociais da Sociedade, a Mesa da Assembleia Geral
e a Comissao de Vencimentos, caso exista.

O mandato dos referidos corpos sociais tem a duragdo de 4 anos, sendo 0s seus membros reelegiveis por
uma ou mais vezes, atendendo aos limites legais.

A administragdo da Sociedade cabe ao Conselho de Administracdo da Sociedade e a respetiva fiscalizagdo
é exercida, nos termos da lei, por um Conselho Fiscal e por um Revisor Oficial de Contas ou Sociedade de
Revisores Oficiais de Contas que ndo seja membro daquele 6rgéo.

6.1.1. Conselho de Administracio

O Conselho de Administracdo devera ser composto por 4 administradores, eleitos pela Assembleia Geral.
Caberé ao Conselho de Administracdo a designacédo, de entre 0s seus membros, do respetivo Presidente,
podendo ainda designar, de entre os restantes administradores eleitos, um Vice-Presidente que substituird
0 Presidente do Conselho de Administracdo, nas suas faltas ou impedimentos.

O Presidente do Conselho de Administracdo, ou o Vice-Presidente quando substitua o Presidente, tera voto
de qualidade.

O Conselho de Administragdo atualmente em fungdes, designado no documento constitutivo da Sociedade
de 25 de julho de 2022, para o quadriénio de 2022-2025, é composto pelos seguintes 4 membros:

Inicio de funcdes

Presidente: Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos 25 de julho de 2022
Vice-Presidente:  Luis Filipe Mota Duarte 25 de julho de 2022
Vogais: Jaime Ifiigo Guerra Azcona 25 de julho de 2022

Vitor Manuel Freitas Duarte 25 de julho de 2022

Compete ao Conselho de Administracdo representar e administrar a Sociedade, cabendo-lhe os mais
amplos poderes de gestdo consignados na lei, designadamente para:

a. Gerir 0s negdcios da Sociedade e praticar todos os atos e opera¢des enquadraveis no objeto social
gue ndo caibam na competéncia atribuida a outros corpos sociais da Sociedade;

b. Representar a Sociedade em juizo e fora dele, ativa e passivamente, podendo desistir, transigir e
confessar em quaisquer pleitos, e, bem assim, celebrar convencdes de arbitragem; e

c. Constituir mandatarios, delimitando expressamente o ambito dos poderes que lhes sejam
conferidos.

O Conselho de Administracdo sO deliberard estando presentes ou representados, diretamente ou por via
telematica, a maioria dos seus membros em exercicio, salvo disposicdo legal ou estatutaria que exija
maioria qualificada.

As deliberagdes do Conselho de Administracdo serdo tomadas por maioria dos membros presentes ou
representados, salvo disposicao legal ou estatutaria que exija maioria qualificada.

34




Nos termos do n.° 8 do artigo 18.° dos Estatutos, as deliberacdes do Conselho de Administracdo sobre as
seguintes matérias s se consideram aprovadas com o voto favoravel de 3 dos 4 administradores em
funcoes:

a.

quaisquer formas de cessdo global do ativo e passivo ou de liquidacdo total da carteira de ativos
da Sociedade;

0 aumento do capital social, quando seja da sua competéncia nos termos de disposicdo legal e
estatutaria;

a alteracdo de sede, quando seja da sua competéncia nos termos de disposicao legal e estatutaria;

a emissdo de obrigacdes ou outros valores mobiliérios representativos de divida, quando seja da
sua competéncia nos termos de disposicgao legal e estatutaria;

os relatérios e contas, sem prejuizo do referido no nimero seguinte;
adiantamentos sobre os lucros no decurso do exercicio;

a cooptacdo de administradores, a eventual delegacdo de poderes de administracdo e constituicdo
de comissdes ou comités pelo Conselho de Administracdo nos termos dos Estatutos, e a eventual
aprovacao/alteracéo do regulamento do Conselho de Administracéo;

a aprovacao e modificacdo do plano de negdcios e/ou do orcamento anual, bem como a adogéao de
delibera¢des que possam contrariar o disposto nos referidos documentos;

a realizacdo de investimentos e desinvestimentos, a contratacdo de financiamentos ou a prestagdo
de garantias;

a realizacgdo, restituicdo e remuneragdo de suprimentos;

0s investimentos sobre os ativos da Sociedade (CAPEX), salvo os investimentos deste tipo que,
anualmente, ndo ultrapassem o menor de 5% do valor de mercado do ativo da carteira da Sociedade
em cada momento, ou € 300.000,00; e

a modificagdo ou a cessagdo (salvo em caso de termo ou outra forma de cessagdo automatica) de
guaisquer contratos em matéria de gestdo imobiliaria, administrativa e/ou estratégica da Sociedade.

Do mesmo modo, nos termos do n.° 9 do artigo 18.° dos Estatutos, as propostas do Conselho de
Administracdo para deliberagdo pela Assembleia Geral no que respeita as seguintes matérias s6 se
consideram aprovadas com o voto favoravel de 3 dos 4 administradores em funcdes:

a.

as deliberacdes/matérias referidas no n.° 8 do artigo 14.° dos Estatutos, incluindo designadamente
a perda da qualidade de SIGI;

a alteracdo do objeto social da Sociedade;
a dissolugdo, liquidag&o, fuséo, cisdo e transformacao da Sociedade;

quaisquer restricOes a transmissibilidade das acdes e quaisquer alteracdes aos deveres e disposicdes
previstos no artigo 9.° dos Estatutos;

0 aumento do capital social e a eventual limitagdo ou supressdo do direito de preferéncia, bem
como a redugéo do capital social;

quaisquer outras alteracOes estatutarias;

a emissdo de obrigacdes ou outros valores mobiliérios representativos de divida, quando seja da
sua competéncia nos termos de disposicgao legal e estatutaria;
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h. relatério e contas do exercicio, aplicacdo de resultados ou quaisquer formas de distribuicdo de
lucros ou bens a acionistas;

i. arealizacdo, restituicdo e remuneracdo de prestacdes acessorias ou prestacdes acessérias sujeitas
ao regime das prestacdes suplementares;

j.  matérias que, nos termos da legislacdo aplicavel, sejam da competéncia exclusiva da Assembleia
Geral; e

k. matérias de gestdo referidas no nimero anterior que o Conselho de Administracdo entenda
submeter a Assembleia Geral.

Nos termos do artigo 6.° dos Estatutos, o Conselho de Administracdo podera, com o parecer favoravel do
Conselho Fiscal, deliberar aumentar o capital social, por uma ou mais vezes, por entradas em dinheiro até
ao montante maximo de capital social de € 42.000.000,00, cabendo neste caso ao Conselho de
Administracao fixar, nos termos legais, as condi¢des de subscrigdo e realizacao.

A gestdo da Sociedade seré levada a cabo com recurso a prestacdo de servigos de natureza estratégica,
imobiliaria e administrativa por parte respetivamente do Gestor Estratégico, do Gestor Imobiliario e do
Gestor Administrativo, sem prejuizo das competéncias e responsabilidades do Conselho de Administragado
da Sociedade. Ver Capitulo 7 - “Descrigdo de Contratos Significativos” onde consta uma descrigdo dos
referidos contratos de prestacdo de servicos.

O Conselho de Administragdo declara que, tanto quanto é do seu conhecimento, nem a ATRIUM, nem os
seus administradores, estdo ou estiveram envolvidos, pelo menos nos Gltimos cinco anos, em qualquer
processo, transato ou em curso, de insolvéncia, liquidagdo, ou similar, nem também em quaisquer
condenacdes ou processos em curso relacionados com fraude.

6.2. Curricula dos membros do Conselho de Administragdo em funcoes

Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos (Presidente do Conselho de Administracdo da ATRIUM) —
25/03/1971

E atualmente Country Manager na Comissdo Executiva do Bankinter S.A. — Sucursal em Portugal, cargo
que ocupa desde 2017 apds ter sido Diretor de Banca Comercial na Comissao Executiva do Bankinter
Portugal, cargo que ocupa desde 2016. Entre 2007 e 2016 ocupou diversos cargos no Barclays Bank
Portugal e no Barclays Bank Iberia.

Entre 1994 e 2006 desempenhou também diversas fun¢Ges no Banco Espirito Santo.

E formado em Economia pela Faculdade de Economia da Universidade do Porto (FEP). Tem um MBA
pela Universidade Catolica Portuguesa e um Mestrado em Finangas, concluido em 2011, pela Ashridge
Business School Series.

Luis Filipe Mota Duarte (Vice-Presidente do Conselho de Administracdo da ATRIUM) — 31/10/1976

E atualmente o CFO da Sonae Sierra, SGPS, S.A., grupo onde se integra a Sonae Sierra, & qual se juntou
em 2018, vindo da Sonae SGPS, S.A., onde foi Head of M&A desde 2014.

Antes de se juntar a Sonae SGPS, S.A., passou 14 anos em Londres, mais recentemente como
administrador na Bridgepoint Capital, uma empresa lider europeia de private equity.

Anteriormente, trabalhou na divisdo de banco de investimentos da Salomon Smith Barney e na equipa
de desenvolvimento de negdcios da General Electric. A sua experiéncia profissional inclui a aquisicéo,
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financiamento, reestruturacdo e refinanciamento de diversos negdcios, em varios setores, paises e
dimens&o e representacdo em conselhos de administracdo de empresas de multiplos portfélios.

E, ainda, atualmente, Professor Adjunto na Nova School of Business & Economics e foi, até 2020,
Associate Fellow na Said Business School, da Universidade de Oxford.

Tem um MBA (com distingdo) da INSEAD e é licenciado em Administracdo de Empresas pela
Universidade Catdlica Portuguesa.

Jaime IAigo Guerra Azcona (Vogal do Conselho de Administracdo da ATRIUM) — 08/01/1973

E atualmente Diretor Geral do Bankinter Espafia (Gestor da Banca de Investimento), cargo que ocupa
desde 2013, bem como do Bankinter Investment SAU.

Entre 2004 e 2013, ocupou o cargo de Secretario-Geral do Bankinter Espafia (Area Juridica, Area Fiscal
e Area de Regulacdo e Compliance Corporativo).

Além disso, € Procurador do Estado Espanhol em funcdes desde 2002.

E formado em Direito e Gestdo (E-3) pela Universidad Pontificia Comillas (ICADE) e PLD (Program
for Leadership Development) pela Harvard Business School (Boston-MASS).

Vitor Manuel Freitas Duarte (Vogal do Conselho de Administragdo da ATRIUM) — 30/11/1974

Ocupa atualmente o cargo de Real Estate Investment Management Director do grupo onde se integra a
Sonae Sierra, onde ingressou em 2004, como Finance Manager e, trés anos depois, assumiu
responsabilidades como Senior Manager de novos projetos e aquisi¢des na Europa. Entre os anos de 2010
e 2016, desempenhou fungdes como Corporate Controller, com responsabilidades em estratégia
corporativa, sistemas de informacéao e Back Office na Europa.

Ingressou na Sonae SGPS, S.A. em 1997, onde desempenhou varias funcdes, desde Investor Relations
na Sonae SGPS, S.A. e Project Manager na Sonae UK, Ltd.

Licenciou-se em Administracdo de Empresas pela Universidade do Porto. Possui MBA pela
ESADE/NYU Stern e AMP pelo INSEAD.

6.2.1. Assembleia Geral

A Assembleia Geral é constituida por todos os acionistas com direito de voto. Tem direito a participar,
discutir e votar em Assembleia Geral o acionista que as 0 horas (GMT) do quinto dia Gtil anterior ao da
realizacdo da Assembleia Geral, for titular de acGes que Ihe confiram, segundo a lei e os Estatutos, pelo
menos um voto e que cumpra as formalidades previstas na lei e na convocatéria

Os trabalhos da Assembleia Geral sdo dirigidos por uma Mesa composta por um Presidente e um
Secretério, eleitos pela Assembleia Geral.

A Mesa da Assembleia Geral atualmente em funcges, designada no documento constitutivo da Sociedade
de 25 de julho de 2022, para o quadriénio de 2022-2025, é composta pelos seguintes membros:

Inicio de funcgdes
Presidente:  Teresa Isabel Almeida da Mota Ferro de Bega 25 de julho de 2022

Secretaria:  Ana Bettencourt Mesquita de Araudjo Cordeiro da Silveira 25 de julho de 2022
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Seja em primeira seja em segunda convocagdo, a Assembleia Geral podera deliberar seja qual for o nimero
de acionistas presentes ou representados e 0 montante do capital que lhes couber, salvo disposicao legal
ou estatutaria que exija um quérum constitutivo minimo.

As deliberacBes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria dos votos validamente emitidos, salvo
disposicdo legal ou estatutaria que exija maioria qualificada. Ndo se contam as abstencdes.

A cada Acdo corresponde um voto. Em qualquer caso, nos termos do n.° 7 do artigo 14.° dos Estatutos,
tendo a Sociedade mais do que um acionista, ndo sdo contados os votos emitidos por um acionista,
diretamente ou por representante, que excedam 20% dos votos correspondentes ao capital social. Para este
efeito, consideram-se como pertencendo ao acionista as a¢6es detidas por pessoas que se encontrem nas
situagBes previstas no artigo 20.° do Céd.VM, sendo a limitacdo de cada pessoa abrangida proporcional ao
namero de votos que emitir. Esta limitacdo € aplicavel a todas as delibera¢des, mesmo aquelas que exijam
maioria qualificada.

Nos termos do n.° 8 do artigo 14.° dos Estatutos, as deliberagdes da Assembleia Geral sobre:

a. a perda da qualidade de sociedade de investimento e gestdo imobiliaria e/ou sobre quaisquer
matérias que possam determinar, nos termos legais, a perda da referida qualidade;

b. alteracbes a limitagdo constante do n.° 7 do artigo 14.° dos Estatutos;
c. alteracdo do disposto no artigo 9.° dos Estatutos; e

d. alteracBes as maiorias previstas no n.° 8 do artigo 14.° e no n.° 8 e 9 do artigo 18.° dos Estatutos
(estas ultimas aplicaveis as deliberacfes do Conselho de Administracao),

estdo sujeitas a deliberacdo da Assembleia Geral e s6 se consideram aprovadas com o voto favoravel de
acionistas cujas agdes representem, no minimo, 80% do capital social da Sociedade, quer a Assembleia
relina em primeira ou em segunda convocagao.

A remuneracdo dos membros dos corpos sociais seré estabelecida pela Assembleia Geral ou por uma
Comissao de Vencimentos, caso exista, tendo em conta as disposicdes legais e estatutarias aplicaveis. A
Comissao de Vencimentos, caso exista, sera constituida por 2 ou mais membros, acionistas ou ndo, eleitos
pela Assembleia Geral (sendo composta pelo nimero de membros que resulte da deliberagdo de elei¢éo e
sem prejuizo da sua alteragdo no decurso do mandato).

6.2.2. Conselho Fiscal

O Conselho Fiscal é composto por 3 membros efetivos e por 1 membro suplente, eleitos em Assembleia
Geral. Caberd a Assembleia Geral a designagdo do Presidente do Conselho Fiscal, o qual terd voto de
gualidade.
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O Conselho Fiscal atualmente em fung6es, designado no documento constitutivo da Sociedade de 25 de
julho de 2022, para o quadriénio de 2022-2025, é composto pelos seguintes membros:

Inicio de funcdes

Presidente:  Ana Isabel Principe dos Santos da Silva Lourengo 25 de julho de 2022

Vogais: Carlos Manuel Pereira da Silva 25 de julho de 2022
Sénia Bulhdes Costa Matos Lourosa 25 de julho de 2022
Suplente: Carla Manuela Serra Geraldes 25 de julho de 2022

6.2.3. Revisor Oficial de Contas

O Revisor Oficial de Contas, efetivo e suplente, é eleito pela Assembleia Geral mediante proposta do
Conselho Fiscal.

A verificacdo e exame das contas da Sociedade cabem a um revisor oficial de contas, ou a uma sociedade
de revisores oficiais de contas, ndo pertencente ao Conselho Fiscal, que desempenhara também as fungdes
que legalmente lhe sdo atribuidas.

Atualmente, 0 ROC efetivo, designado, no documento constitutivo da Sociedade de 25 de julho de 2022,
para o quadriénio de 2022-2025 e em funcOes desde 25 de julho de 2022, é a Sociedade de Revisores
Oficiais de Contas Deloitte & Associados, SROC S.A., com sede em Avenida Engenheiro Duarte Pacheco,
n. 7, 1070-100 Lisboa, matriculada na Conservatdria do Registo Comercial com o n.° (inico de matricula
e de pessoa coletiva 501776311, inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e registada na CMVM
sob os n.% 43 e 20161389, respetivamente, representada por Pedro Miguel Gongalves Carreira Mendes,
inscrito na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e registado na CMVM sob 0s n.%s 1207 e 20160818,
respetivamente, com domicilio profissional na Avenida Engenheiro Duarte Pacheco, n.° 7, 1070-100
Lisboa e contribuinte fiscal n.° 212294938.

Jodo Carlos Henriques Gomes Ferreira, inscrito na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e registado na
CMVM sob os n.% 1129 e 20160741, respetivamente, com domicilio profissional na Avenida Engenheiro
Duarte Pacheco, n.° 7, 1070-100 Lisboa e contribuinte fiscal n.° 200212460 foi designado no documento
constitutivo da Sociedade como Revisor Oficial de Contas suplente para o quadriénio de 2022-2025.

6.3. Programas de incentivos e remuneragao

A Sociedade ndo dispGe de sistema de atribuicdo de agBes ou de op¢Bes sobre as acdes representativas do
capital social da Emitente aos membros dos érgdos de administracdo e de fiscalizagdo da mesma ou
guaisquer formas de participacdo dos trabalhadores no seu capital.

Os membros do Conselho de Administracdo e da Mesa da Assembleia Geral ndo auferem qualquer
remuneracdo pelo desempenho das suas fungdes e os membros do Conselho Fiscal auferem uma
remuneracao pecuniaria fixa pelo desempenho das suas funces.

A Sociedade ndo dispde de quaisquer trabalhadores.
6.4. TransacGes com partes relacionadas

No Capitulo 7 - “Descrigdo de Contratos Significativos” consta uma descri¢do dos contratos de prestacao
de servicos celebrados inicialmente pela Sociedade com o Bankinter Espafia (do grupo do acionista da
Sociedade cfr. Capitulo 8 — “Estrutura Acionista” infra), como Gestor Estratégico, e com a Sierra Portugal
(entidade que integra o0 grupo a que pertence a acionista da Sociedade, Sonae Sierra, cfr. Capitulo 8 —
“Estrutura Acionista” infra), como Gestor Imobiliario e Gestor Administrativo.
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Adicionalmente, os membros do Conselho de Administracdo Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos e Jaime
Ifiigo Guerra Azcona séo indicados pelo Bankinter Investment SAU e, por sua vez, Luis Filipe Mota Duarte
e Vitor Manuel Freitas Duarte sdo indicados pela Sonae Sierra.

Além do acima exposto, tanto quanto é do conhecimento da Sociedade, (i) ndo existem outras transagdes
com pessoas com responsabilidades diretivas na Emitente, membros do Conselho de Administracdo,
acionistas relevantes (indicados como principais acionistas no Capitulo 8 — “Estrutura Acionista” infra) e
(ii) ndo existem conflitos de interesses, atuais ou potenciais, entre as obrigacdes de qualquer das pessoas
que integram os seus 6rgdos de administracdo e de fiscalizagdo com a Emitente, bem como com os seus
interesses privados ou obrigacdes.

As notas as demonstraces financeiras relativas ao periodo findo em 31 de dezembro de 2022 incluem a
seguinte informacdo quanto aos saldos e transacfes efetuados com partes relacionadas:

Saldos
Outras
Fornecedores dividas a
terceiros

31.12.2022 31.12.2022

Sierra Portugal, S.A. 216,139 123,782
Sierra IG, SGOIC, S.A. - 3,145
Bankinter Investment, SGEIC, S.A. - 59,077
216,139 186,004
Transacoes
Servicos
obtidos
25.07.2022 -
31.12.2022
Sierra Portugal, S.A. 269,143
Sierra IG, SGOIC, S.A. 3,145
Bankinter Investment, SGEIC, S.A. 59,077
Publico - Comunicacdo Social, S.A. 600

331,965
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7. DESCRICAO DE CONTRATOS SIGNIFICATIVOS
7.1. Contratos significativos

A gestdo da Sociedade seréd levada a cabo com recurso a prestacdo de servicos de natureza estratégica,
imobiliaria e administrativa por parte respetivamente do Gestor Estratégico, do Gestor Imobiliario e do
Gestor Administrativo, sem prejuizo das competéncias e responsabilidades do Conselho de Administracdo
da Sociedade ao abrigo dos Contratos de Gestdo.

Nos termos do Regime Juridico das SIGI, na prossecucdo da sua atividade, as SIGI podem realizar
diretamente a gestdo ou a exploragdo econdémica dos imoveis, ou contratar servicos de terceiros para
proceder a gestdo ou a exploragdo econémica desses imoveis.

Consequentemente, para além dos contratos celebrados no dmbito normal das atividades da Emitente,
foram celebrados os seguintes contratos significativos:

7.1.1. Contrato de Gestdo Estratégica

O Gestor Estratégico prestara servicos de gestdo estratégica a Sociedade, planeamento estratégico e
financeiro, colaborag&o no processo de admissdo & negociacdo das A¢des (sem prejuizo das fungdes do
Listing Sponsor), colocagdo no contexto de aumentos de capital da Sociedade, entre outros.

O contrato foi celebrado em 5 de agosto de 2022 e vigoraré até 22 de setembro de 2032, prorrogavel
tacitamente de forma anual durante um periodo de trés anos, exceto se existir dendncia de alguma das
partes com uma antecedéncia minima de seis meses relativamente ao termo inicial ou alguma das
prorrogacoes.

O contrato prevé causas de cessa¢ao automatica ou a pedido de cada uma das partes.

No caso de resolugdo a pedido da Sociedade por incumprimento das obriga¢es do Gestor Estratégico e na
resolucdo a pedido da Sociedade por causas objetivas, 0 Gestor Estratégico somente tera direito a receber
as comissdes faturadas e pendentes de pagamento.

No caso de resolucdo a pedido do Gestor Estratégico por alguma das causas estabelecidas no respetivo
contrato, a Sociedade devera pagar os custos incorridos pelo Gestor Estratégico caso tenha de despedir
pessoal e devera pagar uma indemnizacao a titulo de clausula penal cujo montante dependera da causa de
resolucgdo (designadamente dependendo do eventual incumprimento da Sociedade).

Nas demais causas de cessagdo contratualmente previstas e ndo imputaveis ao Gestor Estratégico, este terd
direito a receber a totalidade das comissdes devidas até a data da cessacdo. Caso contrario, somente tera
direito a receber as comissdes ja vencidas.

De acordo com o Contrato de Gestdo Estratégica, o Gestor Estratégico podera indicar ao Conselho de
Administracdo da Sociedade uma sugestdo de candidato a administrador para efeitos de cooptacdo ou de
informacdo aos acionistas com vista a sua proposta de elei¢ao ou substituicdo em Assembleia Geral, dentro
dos limites dos poderes daquele 6rgdo. Além disso, contém clausulas de exclusividade e de comunicagao
de oportunidades, como explicado adiante.

7.1.2. Contratos de Gestdo Imobiliaria e de Gestdo Administrativa

O Gestor Imobiliério prestara servicos relativos (i) @ administragdo da Sociedade (como sejam, os de
elaboracdo e apresentacéo de planos estratégicos e financeiros trienais e sua revisao anual) e (ii) & atividade
da Sociedade em geral (ex., formulacdo do plano de negécios e orcamento e gestdo dos processos de
investimento e desinvestimento em ativos) e, em particular, quanto a gestdo comercial dos iméveis e gestao
dos ativos imobiliarios.
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O Contrato de Gestdo Imobiliaria elenca uma lista de servicos cuja prestacdo esta submetida a autorizacéo
prévia do Conselho de Administracdo da Sociedade (tais como qualquer desinvestimento de capital em
qualquer dos ativos da Sociedade, acGes que determinem um determinado desvio face ao plano de
negocios, a aprovacdo do plano de negdcios e orcamento, entre outros).

Por sua vez, o Gestor Administrativo prestara servicos relativos (i) a administracdo da Sociedade (como
sejam, os de gestdo de fornecedores, gestdo e acompanhamento da tesouraria e gestdo de cobrancas e
acompanhamento de faltas de pagamento) e (ii) a atividade da Sociedade em geral (ex., gestdo do
pagamento de impostos) e, em particular, quanto a gestdo comercial dos imdveis.

A Sierra Portugal é uma sociedade do grupo onde se integra a Sonae Sierra, integrada por profissionais com
vasta experiéncia no investimento e gestdo de ativos imobiliarios de natureza comercial, além de possuir
recursos, meios e conhecimento do setor em que opera. O grupo onde se integra a Sonae Sierra é um grupo
internacional de cariz predominantemente comercial que se dedica ao desenvolvimento, gestdo e
investimento em ativos sustentaveis e a prestacdo de servigos nas areas de investimento, arquitetura,
engenharia e gestdo para clientes.

Estes contratos foram celebrados em 5 de agosto de 2022 e vigoram até 22 de setembro de 2032, prorrogéavel
tacitamente de forma anual durante um periodo de trés anos, exceto se existir denincia de alguma das partes
com uma antecedéncia minima de seis meses relativamente ao termo inicial ou alguma das prorrogagoes.

Os contratos preveem causas de cessa¢ao automatica ou a pedido de cada uma das partes.

No caso de resolucdo a pedido da Sociedade por incumprimento das obrigacfes do Gestor Imobiliario ou
do Gestor Administrativo e na resolucdo a pedido da Sociedade por causas objetivas, 0 Gestor Imobiliario
ou o Gestor Administrativo, conforme aplicavel, somente terd direito a receber as comissfes faturadas e
pendentes de pagamento.

No caso de resolucéo a pedido do Gestor Imobiliario ou do Gestor Administrativo por alguma das causas
estabelecidas no respetivo contrato, a Sociedade devera pagar os custos incorridos pelo Gestor Imobiliario
ou pelo Gestor Administrativo, conforme aplicavel, caso tenha que despedir pessoal e devera pagar uma
indemnizacdo a titulo de clausula penal cujo montante dependera da causa de resolucdo (designadamente
dependendo do eventual incumprimento da Sociedade).

Nas demais causas de cessagdo contratualmente previstas e ndo imputaveis ao Gestor Imobiliario ou ao
Gestor Administrativo, este tera direito a receber a totalidade das comissdes devidas até a data da cessagao.
Caso contrario, somente tera direito a receber as comiss@es ja vencidas.

7.1.3. Aspetos comuns

As bases para a prestacao dos servi¢os resultardo de uma combinacao (i) da execucao do plano de neg6cios
e do orcamento aprovados pelo Conselho de Administracdo, com o parecer prévio do Gestor SIGI, bem
como (ii) das autoriza¢des escritas do Conselho de Administracdo ao Gestor Imobiliario nos termos dos
Contratos de Gestdo. O plano de neg6cios e 0 orcamento para cada exercicio serdo propostos pelo Gestor
Imobiliario. Cabe ao Gestor Estratégico proceder a revisdo dos projetos de planos de negécios e
orcamentos propostos pelo Gestor Imobiliario e emitir o respetivo parecer prévio. Por sua vez, é
competéncia do Conselho de Administracdo aprovar ou rejeitar os projetos de planos de negdcios e
or¢amento.

O Gestor Imobiliario, quando considerar necessario, podera recomendar e propor ao Conselho de
Administracdo a alteracdo dos planos de negdcios e/ou dos orgamentos aprovados, competindo a deciséo
final sobre esta alteragdo ao Conselho de Administracdo, obtido o parecer prévio do Gestor Estratégico.

As partes dos Contratos de Gestdo acordaram que o objetivo estratégico da Sociedade é a titularidade de
ativos arrendados ou sob explora¢do com base em titulo equivalente, nos termos do Regime Juridico das
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SIGI, por um periodo de tempo de médio a longo prazo. Em concreto, a estratégia de investimento
contempla a gestdo ativa do Atrium Saldanha e, eventualmente, o investimento em outros ativos, sujeito
ao cumprimento dos requisitos necessarios para a manutencdo do enquadramento da Sociedade no Regime
Juridico das SIGI, até 22 de setembro de 2032. Este periodo seré tacitamente prorrogado anualmente por
um periodo méximo de 3 anos, salvo se o Conselho de Administracdo decidir, com uma antecedéncia
minima de 12 meses e com o parecer prévio do Gestor Estratégico opor-se a esta prorrogacao.

Nos ultimos 18 meses do Periodo de Gestdo de Ativos, o Gestor Imobiliario devera preparar e apresentar
para aprovacao do Gestor Estratégico uma estratégia para o desenvolvimento da atividade da Sociedade
com vista a maximizar o valor para os acionistas (a "Estratégia de Valorizacdo"). A Estratégia de
valorizacdo podera implicar o desinvestimento da Sociedade na sua carteira de ativos e a devolugdo de
valor aos acionistas, sujeito as disposicdes legais e estatutarias aplicaveis, ou, pelo contrario, a conservacéo

e a gestdo ativa de toda ou parte da carteira de ativos da Sociedade ap6s essa data.

7.2. Comissdes e encargos

Os Contratos de Gestdo implicam o pagamento pela Sociedade das seguintes remuneracdes:
Base Outros aspetos

Remuneracao Percentagens

CONTRATO DE GESTAO ESTRATEGICA COM O GESTOR ESTRATEGICO

Paga trimestralmente

A remuneracgdo de base ndo

do quociente obtido apos a divisdo por quatro ,oders ser inferior a €

Remuneracdo de Base 35% (4) do resultado da aplicagdo de uma 10.762,50 por més, que
percentagem de 0,30% sobre 0 GAV corresponde & Remuneragio
de Base sobre 60% do valor
inicial do ativo.
Calculada apos 0
desinvestimento da
do valor liquido dos ativos de acordo com as Sociedade na sua carteira de
normas estabelecidas pela European Public ativos e comunicada a
Remuneragdo de Sucesso 10% Real Estate Association (“EPRA NAV”) que Sociedade para efeitos de

exceda o EPRA NAV que gera uma taxa
interna de retorno (“TIR”) de 6%

conclusdo do seu processo de
calculo no prazo de 30 dias e
a ser paga nos 30 dias apos
emissdo de fatura

Remuneragéo pela
assessoria e colocacéo de
capital

1,80% a 2%

sobre os fundos levantados

Paga no més seguinte a
apresentacdo da fatura, que
serd apresentada no
momento da execucdo de
cada aumento de capital

CONTRATO DE GESTAO IMOBILIARIA COM O GESTOR IMOBILIARIO

Remuneracéo pela Gestédo de

do quociente obtido apds a divisdo por quatro

Paga trimestralmente

Ativos Imobilirios 65% (4) do resultado da aplicagio de uma A remuneracdo de base nao
percentagem de 0,30% sobre 0 GAV podera ser inferior a €
19.987,50 por més
rendas efetivamente cobradas a espagos Paga mensalmente
Remuneracéo pela Faturacéo comerciais (2%) e rendas variaveis e receitas
2% e 15% - )
e Cobranca de Rendas provenientes de outras fontes de rendimento
referentes a espagos comerciais (15%)
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Remuneracdo

Remuneracdo pela
Comercializagdo

Percentagens

12,50%
15%

Base

12,50% da renda ou remuneragdo contratual
correspondente ao primeiro ano de cada um
dos Contratos de Arrendamento e de
Utilizagdo com prazo de vigéncia superior a
um ano efetivamente formalizados

15% do aumento da renda ou remuneragao
contratual correspondente ao primeiro ano a
contar da renovacdo de cada Contrato de
Arrendamento ou de Utilizagdo com prazo
superior a um ano relativamente a renda ou
remuneragao em vigor imediatamente antes da
renovagdo, com um minimo de € 1.000 por
contrato renovado

Outros aspetos

Paga mensalmente  por
referéncia aos  contratos
celebrados ou renovados no
mé&s em curso

Remuneracédo de Sucesso

10%

do valor liquido do EPRA NAV que exceda
0 EPRA NAYV que gera uma TIR de 6%

Calculada apos 0
desinvestimento da
Sociedade na sua carteira de
ativos e comunicada a
Sociedade para efeitos de
conclusdo do seu processo de
calculo no prazo de 30 dias e
a ser paga nos 30 dias apds
emisséo de fatura

Remuneracdo pela Gestéo de
Condominios

315.000€ e
mesma que

a
0

anterior gestor do

mesmo
condominio
5%

ou

remuneragdo fixa no valor inicial de
315.000€ atualizado em janeiro de cada ano
de acordo com o valor da inflagdo do ano
anterior

remuneragdo variavel de valor igual a
cobrada pelo gestor anterior do mesmo
condominio ou, se ndo houver gestor
anterior, no valor de 5% do orcamento anual
de despesas comuns de condominios
constituidos em relacdo aos ativos que sejam
propriedade da Sociedade e que estejam
divididos sob o regime da propriedade
horizontal (desde que a Sociedade ou quem
esta designar como gestor ou administrador
estejam  encarregues da gestio e
administracdo desses condominios)

A pagar 12 prestacdes
mensais no valor de 1/12 da
remuneragdo anual e faturada
diretamente pelo condominio

CONTRATO DE GESTAO ADMINISTRATIVA COM O GESTOR ADMINISTRATIVO

Remuneragédo pela Gestdo
Administrativa

Remuneracéo incluida nas remunerages previstas no Contrato

de Gestdo Imobiliaria, ao abrigo do qual o Gestor

Administrativo atua como Gestor Imobiliario

N/A

A Sociedade devera ainda suportar um conjunto de encargos ao abrigo dos Contratos de Gestdo, tais como:

a. 0s honorarios e despesas dos avaliadores e auditores da Sociedade;

b. as custas judiciais e 0s honorérios dos advogados externos da Sociedade, com exce¢do e para além
dos associados a externalizacdo da gestdo corrente da secretaria do Conselho de Administracao,
no estrito exercicio normal da atividade da Sociedade.;

c. 0s prémios de seguros relacionados com os ativos da Sociedade;
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aa.

bb.

os investimentos de capital da Sociedade;

as despesas com publicidade, marketing, relagdes publicas, criacdo de sitios Web e anincios;
as despesas relacionadas com a due diligence de ativos;

as remuneracgdes dos agentes de comercializacao;

as avaliacOes de agéncias de classificacdo de ativos imobilirios e assessoria;

as despesas incorridas no ambito da cobranca de dividas;

os honorarios relativos a avaliagdes dos seguros contra incéndio dos ativos da Sociedade;

as despesas relacionadas com a declaracao e listas de defeitos;

o0s honorérios devidos por estudos estruturais e do estado, bem como por auditorias técnicas e
quaisquer outros trabalhos ou auditorias de conformidade regulamentares;

0s honorarios devidos pela assessoria e auditorias ambientais, incluindo as avaliagdes ecoldgicas
e ambientais, bem como as auditorias para analise do amianto;

o0s honorarios devidos por servicos de design de espagos interiores e de arquitetura;

o0s honorarios por servigos de engenharia mecanica/elétrica/sanitaria/de elevadores para integrar
avaliagBes de sustentabilidade e energias renovaveis;

0s honorarios por servigos de engenharia estrutural/civil;

0s honorérios por assessoria em matéria de salde e seguranga, incluindo os do supervisor de
planeamento;

os honorérios das entidades de coordenacao de obras privativas (ECOP) responsaveis por verificar
e comprovar que as obras a executar pelos arrendatarios cumprem a regulamentacdo aplicavel
(incluindo, nomeadamente, saude, seguranca e ambiente);

0s honorarios por servicos de assessoria em matéria de edificios histéricos/conservacao/paisagens
urbanas;

0s honorérios por servigos de assessoria em matéria de relagdes publicas/assessoria politica
relacionados com a execucdo de planeamentos relativos aos ativos da Sociedade;

os honorarios por servicos de gestdo da imagem e a concecdo de agdes de marketing/gestdo de
eventos/brochuras, desde que o servigo especifico ndo esteja incluido no Anexo 1.1;

os honorarios do pessoal e as remuneragdes e custos do servico de gestdo dos condominios;

trabalhos artisticos gerados por computador relacionados com a comercializagdo dos ativos da
Sociedade;

0s honorérios por servicos de assessoria em matéria de transporte/assessoria rodoviaria
relacionados com os ativos da Sociedade;

os honorarios devidos por estudos acusticos relacionados com os ativos da Sociedade;
os honorarios por servicos de assessoria sobre normas de construcao;

os honorérios relativos a servigos de conce¢do e de engenharia de seguranca contra incéndios
relacionados com os ativos da Sociedade;

0s honorérios relativos a servicos de construcdo de fachadas relacionados com os ativos da
Sociedade;
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CC.

dd.

ee.

99.

hh.

i

kk.

0s honorérios e custos para a realizacdo de qualquer manutencdo dos ativos da Sociedade
relacionada com a construcdo, a reparacdo, a modificacdo, a melhoria, a renovacdo ou a promocéao
dos ativos da Sociedade;

0s honorarios relativos a servigos de outros assessores técnicos e de consultores de design em
relacdo aos ativos da Sociedade;

as despesas bancarias e os custos com juros da Sociedade;

0s honorarios e despesas dos depositarios da Sociedade relacionados com a garantia dos ativos da
Sociedade;

0s honorarios e despesas dos servicos prestados por terceiros profissionais relacionados com a
preparacdo dos modelos de Contratos de Arrendamento e Utilizacdo e a formalizacdo e o
acompanhamento dos referidos contratos mais relevantes da carteira da Sociedade;

0s custos de cancelamento nos casos em que as opera¢es imobiliarias/empresariais/financeiras
ndo progridam como previsto;

0s custos da eventual quota de participacdo no caso de imdveis ou ativos em que exista um
condominio;

0 pagamento de qualquer imposto ou taxa sobre 0s ativos da Sociedade;
0 pagamento das despesas comuns; e

quaisquer outros custos em que incorra razoavel e adequadamente com a autorizagao da Sociedade.
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8. ESTRUTURA ACIONISTA

8.1. Principais acionistas

A data do presente Documento Informativo, a estrutura acionista da Sociedade caracteriza-se da seguinte
forma, ndo sendo do conhecimento da Sociedade outros acionistas titulares de A¢des em percentagem igual
ou superior a 2% do capital social:

Acionista Percentagem NUmero de ag6es NIPC
Bankinter Investment 10% 3,700,000 710239246
SAU
Sierra Developments 3,75% 1.387.500 980687314
Holding B.V.

Kostas Holding, 20% 7.400.000 515909300
Unipessoal, Lda.

Eurocaja Rural 9,67% 3.576.666 F45003993
Sociedad

Eunate Real Estate 5% 1.850.000 111779463
SP, S.L.

Azurea Inicial SL 5% 1.850.000 B88524707
Gestion Y 5% 1.850.000 A28349181
Administracion

Mobiliaria, S.A.

LDActivos SL 4,50% 1.666.666 B86322880
Numeramigo 2,43% 900.000 508924723
Actividades de

Consultoria S,A,

Outros (< 2%) 34,65% 12.819.168 N/A

8.2. Acordos Parassociais

A Sociedade, o Bankinter Espafia (que transmitiu posteriormente as suas a¢cdes ao Bankinter Investment
SAU e, consequentemente, transmitiu a sua posigado contratual neste contrato) e a Sonae Sierra celebraram
um acordo parassocial em 25 de julho de 2022 que, entre outros aspetos, define:

a. Aspetos de governo societario;

b. Algumas limitacOes a transmisséo e ao exercicio do direito de voto das a¢cdes da Sociedade detidas
pelos referidos acionistas. Neste sentido, o acordo parassocial proibe qualquer dos acionistas
vinculados a este acordo de transmitir as suas a¢oes, total ou parcialmente, direta ou indiretamente,
até 22 de setembro de 2032, exceto com a autorizagdo da contraparte. N&o obstante, ndo sera
considerada proibida a transmiss&o realizada para entidades do grupo do acionista alienante;

c. Por outro lado, nos termos do acordo parassocial, 0 Bankinter Investment SAU e a Sonae Sierra,
com o objetivo de alinhar os seus interesses, desenvolver uma politica estavel e conseguir uma
representacdo efetiva nos corpos sociais da Sociedade, constituiram um sindicato de acionistas e




comprometeram-se a agrupar os seus direitos de voto e os restantes direitos politicos inerentes as
suas a¢des na Sociedade, nos seguintes moldes:

(i)

(i)

(iii)

O sindicato reune para acordar o sentido de voto dos acionistas para cada ponto da ordem
de trabalhos de cada Assembleia Geral.

O sentido de voto do sindicato nas Assembleias Gerais sera adotado por decisdo dos
acionistas reunidos em comissdo do sindicato, decisdo que sera tomada por maioria, exceto
em relagdo as matérias reservadas da Assembleia Geral e as matérias reservadas do
Conselho de Administracdo que sejam levadas a Assembleia Geral, que exigirdo o voto
favoravel de todas as quotas-partes de participagdo dos acionistas no sindicato. Caso ndo
se alcancem as maiorias acima previstas, os acionistas deverdo votar contra qualquer
deliberacéo proposta na Assembleia Geral a esse respeito.

Nos termos da lei, nenhum acionista sera obrigado a votar no sentido determinado pelo
sindicato se entender que tal voto é contrario a lei ou aos estatutos ou é prejudicial aos
interesses da Sociedade.

8.3. Acdes proprias

A data do presente Documento Informativo, a Emitente ndo detém quaisquer Agdes proprias.

8.4. Participagdes relativamente aos membros dos 6rgaos de administracéo e de fiscalizagéo

A data do presente Documento Informativo, nenhum membro dos 6rgdos de administracio e de
fiscalizag@o detém ou controla, de forma direta ou indireta, qualquer participa¢do no capital da Sociedade.
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INFORMACAO RELATIVA AS ACOES E ESTATUTOS

9.1. Informagcé&o relativa as Agoes
9.1.1. Tipo e Categoria das A¢bes

O capital social da Emitente, integralmente subscrito e realizado em numerario, ¢ de € 37.000.000,00 (trinta
e sete milhGes de euros) e encontra-se integralmente subscrito e realizado em dinheiro e dividido em
37.000.000 (trinta e sete milhdes) de Acdes.

9.1.2. Modalidades e forma de representacdo das A¢bes

As Acdes sdo escriturais, nominativas € com valor nominal de € 1 (um euro) cada uma.
9.1.3. Moeda em que as Acdes sdo emitidas

As Agdes sdo emitidas em Euros.

9.2. Direitos inerentes as Agles

9.2.1. Direito a dividendos

As SIGI estdo obrigadas pelo Regime Juridico das SIGI a distribuir pelos seus acionistas: (i) pelo menos
90% dos lucros de exercicio que resultem do pagamento de dividendos e rendimentos de a¢6es ou unidades
de participacdes distribuidos por outras SIGI ou sociedades equivalentes em que participem de acordo com
0 Regime Juridico das SIGI, bem como por fundos de investimento imobiliario para arrendamento
habitacional, sociedades de investimento imobiliario para arrendamento habitacional ou organismos de
investimento imobiliario em que participem de acordo com o Regime Juridico das SIGlI; e (ii) pelo menos
75% dos restantes lucros de exercicio distribuiveis nos termos do CSC.

Nos termos do Regime Juridico das SIGI pelo menos 75% do produto liquido de alienag&o de ativos afetos
a prossecucdo do objeto social principal das SIGI deve ser objeto de reinvestimento em outros ativos
destinados a prossecucéo de tal objeto no prazo de 3 anos a contar da referida alienagéo.

Adicionalmente, a reserva legal das SIGI ndo pode exceder 20% do capital social, ndo sendo permitida a
constituigdo de outras reservas indisponiveis.

9.2.2. Direito de participar nas Assembleias Gerais

Os Estatutos estabelecem que tem direito a participar, discutir e votar em Assembleia Geral o acionista que
as 0 horas (GMT) do quinto dia util anterior ao da realizacdo da Assembleia Geral, for titular de agdes que
Ihe confiram, segundo a lei e os Estatutos, pelo menos um voto e que cumpra as formalidades previstas na
lei e na convocatoria.

9.2.3. Direito de voto e representacao

A cada Acdo corresponde um voto. Os acionistas que sejam pessoas singulares poderdo fazer-se representar
por outros acionistas ou pelas pessoas a quem a lei atribua esse direito. As pessoas coletivas far-se-do
representar pela pessoa que, para o efeito, designarem por meio de carta-mandato dirigida ao Presidente
da Mesa da Assembleia Geral da Sociedade. Os votos podem ser comunicados por correspondéncia ou por
meios eletronicos ao Presidente da Mesa da Assembleia Geral, com a antecedéncia minima por este fixada
em cada convocatéria e pode abranger todas as matérias dela constantes.

Os Estatutos da Sociedade preveem um voting cap, ndo sendo contados os votos emitidos por um acionista,
diretamente ou por representante, que excedam 20% dos votos correspondentes ao capital social. Para este
efeito, consideram-se como pertencendo ao acionista as agdes detidas por pessoas que se encontrem nas
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situacBes previstas no artigo 20.° do C4d.VM, sendo a limitacdo de cada pessoa abrangida proporcional ao
namero de votos que emitir.

As deliberacdes sobre (i) a perda da qualidade de SIGI e/ou sobre quaisquer matérias que possam
determinar, nos termos legais, a perda da referida qualidade, bem como sobre (ii) o voting cap, (iii)
participacOes qualificadas e (iv) as matérias reservadas do Conselho de Administracdo, estdo sujeitas a
deliberacdo da Assembleia Geral e s6 se consideram aprovadas com o voto favoravel de acionistas cujas
acBes representem, no minimo, 80% do capital social da Sociedade, quer a Assembleia relina em primeira
ou em segunda convocagao.

9.2.4. Direitos de preferéncia na subscricéo

Todas as Acdes conferem aos seus titulares, nos termos estabelecidos no CSC, direito de preferéncia na
subscricao de novas a¢Bes emitidas no contexto de um aumento de capital por entradas em dinheiro, exceto
se a Assembleia Geral aprovar uma limitacdo ou supresséo ao direito de preferéncia.

9.2.5. Direito de informacé&o
Todas as A¢Oes da Sociedade conferem aos seus titulares os direitos de informagéo estabelecidos no CSC.
9.2.6. Direito de participacdo no eventual excedente, em caso de liquidacao

A liquidacéo do patriménio da Sociedade em consequéncia da sua dissolucao serd feita extrajudicialmente
pelos liquidatarios, que serdo os administradores em exercicio, salvo se outra for a deliberacdo da
Assembleia Geral.

9.2.7. Disposi¢Ges em matéria de amortizacédo de Acoes

N&o existem previsdes nos Estatutos relativamente & amortizacdo de A¢des sem o consentimento dos seus
titulares.

9.2.8. Restrigoes

Qualquer alteracdo aos direitos dos acionistas tera lugar nos termos legalmente previstos, sendo que se tal
alteracdo decorrer de uma modificagcdo dos Estatutos, esta Ultima s6 operard mediante deliberacdo da
Assembleia Geral, com respeito pelo cumprimento da maioria exigida na lei e nos Estatutos.

N&o existem restricbes a transmissibilidade das A¢des nos termos dos Estatutos, sem prejuizo dos deveres
adiante apresentados.

9.2.9. Deveres de informacao de participacdes qualificadas

Quem atinja ou ultrapasse uma participacdo correspondente a 2%, 5% e sucessivos multiplos de 5% dos
direitos de voto correspondentes ao capital social da Sociedade imputados nos termos do artigo 20.° do
C6d.VM e quem reduza a sua participagdo para valor inferior a qualquer daqueles limites, devera
comunicé-lo ao Conselho de Administracdo, no prazo de méaximo de 4 dias Gteis ap6s o dia da ocorréncia
do facto ou do seu conhecimento sobre 0 mesmo.

9.2.10. Oferta de aquisicao obrigatoria

Agquele cuja participacdo na Sociedade ultrapasse metade dos direitos de voto correspondentes ao capital
social da Sociedade imputados nos termos do artigo 20.° do C6d.VVM, deve langar oferta de aquisi¢do sobre
a totalidade das agOes e de outros valores mobiliarios emitidos pela Sociedade que confiram direito a sua
subscricdo ou aquisicdo, mediante contrapartida minima calculada de acordo com as regras previstas no
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C06d.VM para efeitos das ofertas publicas de aquisi¢do obrigatdrias com relagdo a sociedades emitentes de
acBes admitidas a negociacdo em mercado regulamentado.

9.2.11. Servico financeiro

O servico financeiro das Acdes, nomeadamente no que respeita ao pagamento de dividendos, serd
assegurado pelo Bankinter S.A. — Sucursal em Portugal, podendo vir a ser cobradas comiss@es por esse
servigo, bem como pelo servico de registo de A¢bes, cujo valor pode ser consultado em www.cmvm.pt.

9.3. Estatutos da Emitente

Os Estatutos da Emitente, atualizados a data do presente Documento Informativo, sdo como se transcreve
de seguida:

“CAPITULO PRIMEIRO
FIRMA, FORMA, REGIME, DURACAO, SEDE E OBJETO SOCIAL
Artigo 1.°
(Firma, forma e regime)

1. A Sociedade adota a firma ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. e é constituida sob a forma de sociedade
anénima.

2. A Sociedade é constituida como sociedade de investimento e gestdo imobiliaria e rege-se pelas
disposicOes a estas aplicaveis em cada momento, designadamente pelo regime especifico previsto no
Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 de janeiro, na sua reda¢ido em cada momento em vigor, ou em norma
gue o venha a suceder, e pelas disposi¢des do presente contrato de sociedade.

Artigo 2.°
(Duragéo)
A Sociedade € constituida por tempo indeterminado.
Artigo 3.°
(Sede e outras formas locais de representacéo da Sociedade)
1. A Sociedade tem a sua sede no Lugar de Espido, Via Norte, 4470-177 freguesia e concelho da Maia.

2. O Conselho de Administracéo pode, por mera deliberagéo sua, deslocar a sede da Sociedade dentro
do territério nacional, bem como criar, transferir ou encerrar sucursais, agéncias, delegacfes ou
outras formas locais de representacao, no territorio nacional ou no estrangeiro.

Artigo 4.°
(Objeto social)
1. A Sociedade tem por objeto:

a) aaquisicao de direitos de propriedade, de direitos de superficie ou de outros direitos com conteido
equivalente sobre bens imdveis, para arrendamento, abrangendo formas contratuais atipicas que
incluam prestacdes de servigos necessarias a utilizacdo do imével, bem como a aquisicdo de
participacdes em outras sociedades de investimento e gestdo imobilidria e em quaisquer outras
sociedades e de unidades de participacdo e agbes em quaisquer organismos de investimento
coletivo e fundos de investimento imobiliario, em todos os casos desde que em cumprimento dos
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requisitos previstos no artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 de janeiro, na sua redacdo em
cada momento em vigor, ou em norma que o venha a suceder; e

b) o exercicio das demais atividades principais, acessorias e/ou conexas em cada momento
legalmente permitidas as sociedades de investimento e gestdo imobiliaria (excetuando atividades
cujo exercicio restrinja ou afaste a aplicacdo do regime especifico destas sociedades).

CAPITULO SEGUNDO
CAPITAL SOCIAL, ACOES E OBRIGACOES
Artigo 5.°
(Capital social e acGes)

1. O capital social é de € 37.000.000,00 (trinta e sete milhdes de euros) e encontra-se integralmente
subscrito e realizado em dinheiro e dividido em 37.000.000 (trinta e sete milhdes) de acdes
ordinarias, com valor nominal de € 1 (um euro) cada uma.

2. As acOes representativas do capital social sdo nominativas e assumem exclusivamente a forma
escritural.

Artigo 6.°
(Aumento de capital social)

1. O Conselho de Administragdo podera, com o parecer favoravel do Conselho Fiscal, deliberar
aumentar o capital social, por uma ou mais vezes, por entradas em dinheiro até ao montante maximo
de capital social de 42.000.000 (quarenta e dois milhdes), cabendo neste caso ao Conselho de
Administracao fixar, nos termos legais, as condi¢Ges de subscricdo e realizagao.

2. Nos aumentos de capital por entradas em dinheiro, os acionistas gozam de direito de preferéncia na
subscricdo de novas acOes, exceto se tal direito for limitado ou suprimido por deliberacdo da
Assembleia Geral tomada nos termos da lei.

Artigo 7.°
(Obrigac0es e outros valores mobiliarios)

Por deliberagdo da Assembleia Geral ou, nos termos legais, do Conselho de Administracéo, a Sociedade
podera emitir obrigagdes e outros valores mobilidrios representativos de divida, em qualquer uma das
modalidades permitidas por lei e segundo as condic¢des que a lei vigente consentir, em qualquer caso desde
gue em cumprimento dos requisitos previstos no artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 de janeiro,
na sua redacédo em cada momento em vigor, ou em norma que o venha a suceder.

Artigo 8.°
(Acdes e obrigacgdes proprias e amortizacdo de agdes)

1. A Sociedade podera adquirir, deter e alienar acfes e obrigacfes proprias ou outros valores
mobilirios por si emitidos nos termos e limites da lei.

2. A Assembleia Geral podera deliberar a amortizacdo de acbes a pedido ou com consentimento do
respetivo titular, nos termos legalmente permitidos e fixando na respetiva deliberacéo as condigdes
aplicaveis.
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Artigo 9.°
(Participacdes qualificadas, exclusdo de negociacéo e oferta geral de aquisicao)

Quem atinja ou ultrapasse uma participagao correspondente a 2%, 5% e sucessivos multiplos de 5%
dos direitos de voto correspondentes ao capital social da Sociedade imputados nos termos do artigo
20.° do Cddigo dos Valores Mobiliarios (ha sua redagdo em cada momento em vigor, ou em norma
gue o venha a suceder) e quem reduza a sua participacgéo para valor inferior a qualquer daqueles
limites, deverd comunica-lo ao Conselho de Administracdo da Sociedade, no prazo de maximo de 4
(quatro) dias Uteis ap6s o dia da ocorréncia do facto ou do seu conhecimento sobre 0 mesmo.

Os titulares da referida participacdo tém o dever de prestar ao Conselho de Administracéo, por
escrito e de forma completa, clara, verdadeira e satisfatoria para este, todas as informac6es que o
mesmo lhes solicite sobre factos que lhes digam respeito e que sejam relevantes para efeitos da
afericdo em cada momento do cumprimento dos limites minimos de dispersao aplicaveis a Sociedade
(designadamente dos factos relacionados com a aplicacédo das previsdes do nimero 1 do artigo 20.°
do Cadigo dos Valores Mobiliarios, na sua redagdo em cada momento em vigor, ou em norma que
o0 venha a suceder).

As comunicagdes previstas nos numeros anteriores devem ser anteriores ao exercicio dos direitos
sociais.

Aquele cuja participagdo na Sociedade ultrapasse metade dos direitos de voto correspondentes ao
capital social da Sociedade imputados nos termos do artigo 20.° do Cédigo dos Valores Mobiliarios
(na sua redagdo em cada momento em vigor, ou em norma que o venha a suceder), deve lancar
oferta de aquisicdo sobre a totalidade das acGes e de outros valores mobiliarios emitidos pela
Sociedade que confiram direito a sua subscri¢cdo ou aquisi¢do, mediante contrapartida minima
calculada de acordo com as regras previstas no Cddigo dos Valores Mobiliarios para efeitos das
ofertas publicas de aquisicdo obrigatdrias com relacéo a sociedades emitentes de acBes admitidas
a negociacdo em mercado regulamentado.

Sem prejuizo da responsabilidade por danos e indemnizagé@o nos termos gerais, 0 incumprimento
dos deveres previstos nos nimeros anteriores determina a imediata inibigdo de exercicio dos direitos
de voto inerentes as agdes que excedam o limite ai previsto ou que tenham sido adquiridas por
exercicio de direitos inerentes as acdes referidas ou a outros valores mobiliarios que confiram
direito a sua subscricdo ou aquisicéo.

Uma vez admitidas a negociacao em sistema multilateral de negociagéo as a¢des representativas do
capital social da Sociedade, caso a Assembleia Geral delibere a respetiva exclusdo do referido
sistema de negociacdo, a Sociedade esta obrigada a adquirir ou fazer adquirir, nos termos
legalmente permitidos, as agdes representativas do capital social dos acionistas que tenham votado
contra a referida deliberacdo, mediante o pagamento de contrapartida minima calculada de acordo
com as regras previstas no Codigo dos Valores Mobiliarios para efeitos das ofertas publicas de
aquisicdo obrigatorias com relacdo a sociedades emitentes de a¢fes admitidas a negociacdo em
mercado regulamentado. Esta obrigac@o ndo se aplicard caso tenha sido em simultdneo adotada
deliberacdo no sentido da admissdo ou selecdo da totalidade das acGes representativas do capital
social da Sociedade para negociacdo em mercado regulamentado ou noutro sistema de negociacéo
multilateral situado ou a funcionar em Portugal ou noutro Estado Membro da Uni&o Europeia ou
do Espacgo Econdémico Europeu.
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CAPITULO TERCEIRO
CORPOS SOCIAIS
Artigo 10.°
(Estrutura organica)

1. S&o 0Orgdos sociais da Sociedade a Assembleia Geral, o Conselho de Administragdo, o Conselho
Fiscal e o Revisor Oficial de Contas.

2. Para efeitos do presente contrato de sociedade, sdo considerados corpos sociais, além dos 6rgéos
referidos no nimero anterior, a Mesa da Assembleia Geral e, caso exista, a Comissdo de
Vencimentos.

3. Os membros dos corpos sociais sdo designados para mandatos de 4 (quatro) anos, podendo ser
reeleitos, uma ou mais vezes, para 0s mencionados cargos, atendendo aos limites legais.

4, Os membros dos corpos sociais exercerdo o seu mandato até que os novos membros eleitos iniciem
0 exercicio dos respetivos cargos, sem prejuizo das disposicdes legais aplicaveis a nomeacgao
judicial, destitui¢do, rentincia e ao impedimento, temporario ou definitivo, no decurso do mandato.

5. As eleigdes dos membros dos corpos sociais séo feitas por listas, incidindo o voto apenas sobre estas.
Artigo 11.°
(Remuneracéo)

A remuneracdo dos membros dos corpos sociais serd estabelecida pela Assembleia Geral ou por uma
Comissao de Vencimentos, caso exista, tendo em conta as disposicdes legais e estatutarias aplicaveis. A
Comissao de Vencimentos, caso exista, sera constituida por 2 (dois) ou mais membros, acionistas ou néo,
eleitos pela Assembleia Geral (sendo composta pelo nimero de membros que resulte da deliberacdo de
eleicdo e sem prejuizo da sua alteracao no decurso do mandato).

SECCAO |
ASSEMBLEIA GERAL
Artigo 12.°
(Composicgao)
1. A Assembleia Geral é constituida por todos os acionistas com direito de voto.

2. Tem direito a participar, discutir e votar em Assembleia Geral o acionista que as 0 horas (GMT) do
quinto dia util anterior ao da realizacao da Assembleia Geral, for titular de agdes que Ihe confiram,
segundo a lei e o presente contrato de sociedade, pelo menos um voto e que cumpra as formalidades
previstas na lei e na convocatoria.

3. Em qualquer caso, 0 acionista que pretenda participar em reunido da Assembleia Geral deve
remeter ao Presidente da Mesa da Assembleia Geral comprovativo escrito do registo de titularidade
em conta de registo individualizado, o mais tardar, até ao terceiro dia Util anterior ao da realizacao
da Assembleia Geral e as ac¢des de cada acionista participante deverdo permanecer registadas e
bloqueadas em seu nome até ao encerramento da reunido da Assembleia Geral em causa.

4. A cada acéo corresponde um voto.

Os acionistas que sejam pessoas singulares poderao fazer-se representar por outros acionistas ou
pelas pessoas a quem a lei atribua esse direito. As pessoas coletivas far-se-do representar pela
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pessoa que, para o efeito, designarem por meio de carta-mandato dirigida ao Presidente da Mesa
da Assembleia Geral. O instrumento de representacdo deve, em ambos os casos, ser dirigido ao
Presidente da Mesa da Assembleia Geral e por este recebido, 0 mais tardar, até ao terceiro dia util
anterior ao da realiza¢@o da Assembleia Geral.

Artigo 13.°
(Mesa da Assembleia Geral)

Os trabalhos da Assembleia Geral sdo dirigidos por uma Mesa composta por um Presidente e um
Secretario eleitos pela Assembleia Geral.

Artigo 14.°
(Convocagao, competéncias e deliberacgdes)
1. A Assembleia Geral sera convocada na forma e com a antecedéncia legalmente fixadas.

2. Ao Presidente da Mesa da Assembleia Geral compete convocar a Assembleia Geral para reunir,
ordinariamente, nos termos previsto na lei e no presente contrato de sociedade, e,
extraordinariamente, sempre que tal lhe seja solicitado pelo Conselho de Administracéo, pelo
Conselho Fiscal ou por acionistas que possuam ag¢Ges correspondentes ao valor minimo imposto por
lei e que indiquem os assuntos a incluir na ordem do dia e justifiquem a necessidade de reunido
extraordinaria da Assembleia Geral.

A Assembleia Geral delibera sobre todos o0s assuntos para os quais a lei Ihe atribui competéncia.
4, A Assembleia Geral seré realizada:

a) Na sede da Sociedade ou noutro local escolhido pelo Presidente da Mesa da Assembleia Geral,
nos termos da lei; e/ou

b) Através de meios telematicos, devendo a Sociedade assegurar a autenticidade das declaracoes
e a seguranca das comunicacOes, procedendo ao registo do seu contetdo e dos respetivos
intervenientes.

5. Seja em primeira seja em segunda convocacao, a Assembleia Geral podera deliberar seja qual for
0 numero de acionistas presentes ou representados e 0 montante do capital que lhes couber, salvo
disposicédo legal ou estatutaria que exija um quérum constitutivo minimo.

6. As deliberacoes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria dos votos validamente emitidos,
salvo disposicdo legal ou estatutaria que exija maioria qualificada. Nao se contam as abstencoes.

7. Em qualquer caso, tendo a Sociedade mais do que um acionista, ndo sdo contados os votos emitidos
por um acionista, diretamente ou por representante, que excedam 20% dos votos correspondentes
ao capital social. Para este efeito, consideram-se como pertencendo ao acionista as a¢fes detidas
por pessoas que se encontrem nas situacGes previstas no artigo 20.° do Codigo dos Valores
Mobilidrios, sendo a limitagdo de cada pessoa abrangida proporcional ao nimero de votos que
emitir. Esta limitacdo é aplicavel a todas as deliberacdes, mesmo aquelas que exijam maioria
gualificada.

8. As deliberacdes sobre:

(a) a perda da qualidade de sociedade de investimento e gestdo imobilidria e/ou sobre quaisquer
matérias que a possam determinar, nos termos legais,

(b) a perda da referida qualidade;

(c) alteragdes a limitagcdo constante do nimero anterior;
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10.

(d) a alteragdo do disposto no artigo 9.°; e
(e) alteragdes as maiorias previstas no presente nimero e nos nimeros 8 e 9 do Artigo 18.°,

estdo sujeitas a deliberacdo da Assembleia Geral e s6 se consideram aprovadas com o voto
favoravel de acionistas cujas ac¢Ges representem, no minimo, 80% do capital social da Sociedade,
guer a Assembleia reiina em primeira ou em segunda convocacao.

N&o obstante o disposto nos nimeros anteriores, os acionistas podem tomar delibera¢des unanimes
por escrito e bem assim reunir-se em Assembleia Geral, sem observancia de formalidades prévias,
desde que todos estejam presentes e todos manifestem a vontade de que a Assembleia se constitua e
delibere sobre determinado assunto.

A Sociedade ndo esta sujeita a obrigacdo de enviar por correio eletronico, ou de divulgar no
respetivo sitio da internet, quaisquer informacdes a que os acionistas possam ter direito, salvo nos
casos em que tal seja expressamente exigido por lei imperativa.

Artigo 15.°
(Voto por correspondéncia e meios eletronicos)

Os votos podem ser comunicados por correspondéncia ou por meios eletrénicos ao Presidente da
Mesa da Assembleia Geral, com a antecedéncia minima por este fixada em cada convocatéria e pode
abranger todas as matérias dela constantes.

Considera-se revogado o voto por correspondéncia ou por meios eletrénicos emitido relativamente
a cada um dos pontos da ordem de trabalhos caso o acionista ou seu representante esteja presente
na Assembleia Geral aguando da sua votacéo.

Os votos por correspondéncia ou por meios eletrénicos valem para efeitos de quérum constitutivo
ou deliberativo e sdo computados como de abstencdo, perante propostas anteriores sobre que ndo
incidam, e como negativos, quanto a propostas posteriores ao momento da sua emissao.

Os termos e condicBes para o exercicio do voto por correspondéncia ou por meios eletronicos seréo
definidos, na convocatoria, pelo Presidente da Mesa da Assembleia Geral, competindo ao Presidente
da Mesa da Assembleia Geral verificar, antes da convocacéo da Assembleia Geral, a disponibilidade
de meios que garantam a autenticidade e a regularidade dos votos emitidos ao abrigo deste Artigo,
assegurando a sua confidencialidade até ao momento da votacao.

SECCAO I
CONSELHO DE ADMINISTRACAO
Artigo 16.°
(Composicéo)

A administragdo da Sociedade é exercida por um Conselho de Administracdo composto por 4
(quatro) membros, eleitos pela Assembleia Geral.

Cabera ao Conselho de Administracdo a designacdo, de entre os seus membros, do respetivo
Presidente, podendo ainda designar, de entre os restantes administradores eleitos, 1 (um) Vice-
Presidente que substituira o Presidente do Conselho de Administragdo, nas suas faltas ou
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impedimentos. O Presidente do Conselho de Administracdo, ou o Vice-Presidente quando substitua
0 Presidente, tera voto de qualidade.

Na falta ou impedimento definitivos de qualquer administrador, podera proceder-se a cooptacgao de
um substituto. O mandato do novo administrador terminard no fim do periodo para o qual o
administrador substituido tinha sido eleito.

Os membros do Conselho de Administracdo poderdo ser ou ndo dispensados de prestacéo de caucao
pelo exercicio do cargo, nos termos permitidos por lei, e conforme seja determinado pela Assembleia
Geral.

Artigo 17.°
(Competéncias)

Compete ao Conselho de Administracdo representar e administrar a Sociedade, cabendo-lhe os mais
amplos poderes de gestdo consignados na lei, designadamente para:

a)  Gerir os negocios da Sociedade e praticar todos 0s atos e operagdes enquadraveis no objeto
social que nao caibam na competéncia atribuida a outros corpos sociais da Sociedade;

b)  Representar a Sociedade em juizo e fora dele, ativa e passivamente, podendo desistir, transigir
e confessar em quaisquer pleitos, e, bem assim, celebrar convencdes de arbitragem; e

C) Constituir mandatéarios, delimitando expressamente o a&mbito dos poderes que lhes sejam
conferidos.

O Conselho de Administracdo podera encarregar um ou mais dos seus membros de se ocuparem de
certas matérias de administragdo, bem como delegar numa comissdo executiva, constituida, nos
termos da lei, com um maximo de 3 (trés) membros (incluindo o respetivo Presidente), a gestao
corrente da Sociedade, devendo a respetiva deliberacao fixar os limites da delegacéo de poderes, a
sua composicao e o Presidente e 0 modo de funcionamento da comissao executiva.

O Conselho de Administracdo podera ainda deliberar a constitui¢cdo de comités e/ou comissdes, com
a composicdo, regime de funcionamento e as competéncias que o Conselho de Administracéo
determinar, que poderd@o ou ndo integrar membros do Conselho de Administragé&o.

Artigo 18.°
(Convocacdao, reunides e deliberacdes)

O Conselho de Administracdo reunira sempre que for convocado pelo seu Presidente ou por outros
2 (dois) administradores, por comunicagdo escrita enviada por correio eletronico ou carta
registada, em qualquer dos casos com aviso de rececdo, devendo o seu envio anteceder em pelo
menos 5 (cinco) dias Uteis a data das reunides (salvo em situacGes de reconhecida urgéncia, caso
em gue a convocatéria pode ser enviada com uma antecedéncia minima de 5 (cinco) dias).

O Conselho de Administragéo reunira pelo menos uma vez em cada 3 (trés) meses.

N&o obstante o disposto nos nimeros anteriores, o Conselho de Administracdo podera ainda reunir
sem observancia de formalidades prévias, desde que todos os seus membros estejam presentes ou
representados e todos manifestem a vontade de que o Conselho de Administracéo retina e delibere
sobre determinados assuntos, para o efeito expressamente acordados, ou sempre que o Conselho de
Administracdo previamente delibere a prefixacéo da data das suas reunides ordinérias.

Qualquer administrador podera fazer-se representar por outro administrador, mediante carta
dirigida ao Presidente até a data da reunido e que so sera usada uma vez. Cada membro s6 podera
representar outro.
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As reunides poderdo realizar-se por meios telematicos, sendo assegurada a autenticidade das
declarac@es, a seguranca e a confidencialidade das intervenc@es e o registo do seu contetdo.

O Conselho de Administracao sé deliberara estando presentes ou representados, diretamente ou por
via telemética, a maioria dos seus membros em exercicio, salvo disposicéo legal ou estatutaria que
exija maioria qualificada.

As deliberagdes do Conselho de Administracéo serdo tomadas por maioria dos membros presentes
ou representados, salvo disposi¢do legal ou estatutaria que exija maioria qualificada.

As deliberagBes do Conselho de Administracdo sobre as seguintes matérias s6 se consideram
aprovadas com o voto favoravel de 3 (trés) dos 4 (quatro) administradores em funges:

a)  quaisquer formas de cessao global do ativo e passivo ou de liquidacéo total da carteira de
ativos da Sociedade;

b) o aumento do capital social, quando seja da sua competéncia nos termos de disposicao legal
e estatutaria;

C) a alteracdo de sede, quando seja da sua competéncia nos termos de disposicdo legal e
estatutaria;

d)  aemissao de obrigacGes ou outros valores mobiliarios representativos de divida, quando seja
da sua competéncia nos termos de disposicdo legal e estatutaria;

e) os relatorios e contas, sem prejuizo do referido no nimero seguinte;
f) adiantamentos sobre os lucros no decurso do exercicio;

g) a cooptagdo de administradores, a eventual delegacdo de poderes de administracdo e
constituicdo de comissfes ou comités pelo Conselho de Administracdo nos termos dos
nameros 3 e 4 deste Artigo, e a eventual aprovacdo/alteracao do regulamento do Conselho de
Administragéo;

h)  a aprovagdo e modificacdo do plano de negdcios e/ou do orcamento anual, bem como a
adocdo de deliberagdes que possam contrariar o disposto nos referidos documentos;

i) a realizagdo de investimentos e desinvestimentos, a contratacdo de financiamentos ou a
prestacdo de garantias;

)} a realizagéo, restitui¢cdo e remuneragéo de suprimentos;

K) 0s investimentos sobre os ativos da Sociedade (capex), salvo os investimentos deste tipo que,
anualmente, ndo ultrapassem € 300.000,00 (trezentos mil euros); e

)} amodificacio ou a cessagdo (salvo em caso de termo ou outra forma de cessa¢ao automatica)
de quaisquer contratos em matéria de gestao imobiliaria, administrativa e/ou estratégica da
Sociedade.

Do mesmo modo, as propostas do Conselho de Administracio para deliberacédo pela Assembleia
Geral no que respeita as seguintes matérias so se consideram aprovadas com o voto favoravel de 3
(trés) dos 4 (quatro) administradores em funcdes:

a)  as deliberacdes/matérias referidas no namero 8 do Artigo 14.°;
b)  aalteracdo do objeto social da Sociedade;

C) a dissolucéo, liquidacgéo, fuséo, cisdo e transformacéo da Sociedade;
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10.

d)

e)

f)
9)

h)

i)

)

k)

quaisquer restricdes a transmissibilidade das acbes e quaisquer alteracdes aos deveres e
disposicOes previstos no Artigo 9.°;

0 aumento do capital social e a eventual limitacdo ou supressdo do direito de preferéncia,
bem como a reducgéo do capital social;

guaisquer outras alterac@es estatutarias;

a emissao de obrigac6es ou outros valores mobilirios representativos de divida, quando seja
da sua competéncia nos termos de disposicéo legal e estatutaria;

relatdrio e contas do exercicio, aplicagdo de resultados ou quaisquer formas de distribuicao
de lucros ou bens a acionistas;

a realizacdo, restituicdo e remuneracgdo de prestacdes acessdrias ou prestacGes acessorias
sujeitas ao regime das prestacGes suplementares;

Matérias que, nos termos da legislacdo aplicavel, sejam da competéncia exclusiva da
Assembleia Geral; e

matérias de gestao referidas no numero anterior que o Conselho de Administracao entenda
submeter a Assembleia Geral.

A falta de um administrador, durante um exercicio social, a mais de 5 (cinco) reunides do Conselho
de Administragdo, seguidas ou interpoladas, sem justificacdo aceite pelo Conselho de
Administracdo, conduz a sua falta definitiva, com as consequéncias previstas na lei.

Artigo 19.°
(Vinculagéo da Sociedade)

A Sociedade vincula-se perante terceiros com a assinatura:

a)
b)

c)

d)

de 2 (dois) administradores;

de 1 (um) administrador, dentro dos limites de delegacé@o de poderes para o ato deliberada
pelo Conselho de Administragéo;

de 1 (um) administrador e de 1 (um) procurador da Sociedade, desde que 0 ato se compreenda
dentro dos limites da procuragéo conferida a este; ou

de 1 (um) ou mais procuradores, nos termos e dentro dos limites das procuragdes que lhes
hajam sido conferidas.

Em assuntos de mero expediente bastara a assinatura de um administrador.

SECCAO 111
FISCALIZAGCAO
Artigo 20.°

(Composicao e competéncias)

A fiscalizacao da Sociedade é exercida, nos termos da lei, por um Conselho Fiscal e por um Revisor
Oficial de Contas ou Sociedade de Revisores Oficiais de Contas que ndo seja membro daquele érgéo.

As atribuicfes do Conselho Fiscal e do Revisor Oficial de Contas s&o as que Ihe séo atribuidas na
lei e no presente contrato de sociedade, competindo designadamente ao Conselho Fiscal:
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a)  Fiscalizar a administracdo da Sociedade e vigiar pela observancia da lei e do contrato de
sociedade;

b)  Verificar a exatiddo dos documentos de prestacéo de contas;

c)  Verificar se as politicas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados pela Sociedade
conduzem a uma correta avalia¢ao do patrimonio e dos resultados;

d)  Elaborar anualmente relatério sobre a sua acéo fiscalizadora e dar parecer sobre o relatorio,
contas e propostas apresentados pela administracéo;,

e) Fiscalizar a eficacia do sistema de gestao de riscos, do sistema de controlo interno e do
sistema de auditoria interna, se existentes,

f) Receber as comunicages de irregularidades apresentadas por acionistas, colaboradores da
sociedade ou outros;

g)  Fiscalizar o processo de preparacéo e de divulgacéo de informag&o financeira,

h)  Propor & Assembleia Geral a nomeagéo do Revisor Oficial de Contas, bem como fiscalizar a
revisdo de contas aos documentos de prestacdo de contas da Sociedade e a independéncia do
Revisor Oficial de Contas, designadamente no tocante a prestacdo de servigos adicionais.

O Conselho Fiscal é composto por 3 (trés) membros efetivos e por 1 (um) membro suplente, eleitos
em Assembleia Geral.

Cabera a Assembleia Geral a designacédo do Presidente do Conselho Fiscal, o qual teré voto de
gualidade.

O Revisor Oficial de Contas, efetivo e suplente, é eleito pela Assembleia Geral mediante proposta
do Conselho Fiscal.

Artigo 21.°
(Convocagao, reunides e deliberacoes)

O Conselho Fiscal reunira pelo menos uma vez por trimestre, e sempre que for convocado pelo seu
Presidente ou por 2 (dois) dos seus membros.

As deliberagdes do Conselho Fiscal serdo tomadas por maioria dos votos expressos, estando
presente a maioria dos membros em exercicio. Sem prejuizo do referido no presente Artigo, aplica-
se ao Conselho Fiscal e aos seus membros o disposto nos nimeros 3 a 5 do Artigo 18.°.

CAPITULO QUARTO
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
Artigo 22.°

(Exercicio social)

O exercicio social coincide com o ano civil.

1.

Artigo 23.°
(Aplicacéo dos lucros)

Os lucros liquidos apurados em cada exercicio terdo a aplicacao que a Assembleia Geral determinar
dentro dos limites legais, designadamente dentro dos limites previstos no regime especifico constante
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no Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 de janeiro, na sua redacdo em cada momento em vigor, ou em
norma que o venha a suceder.

O Conselho de Administracdo podera deliberar atribuir aos acionistas adiantamentos sobre 0s
lucros no decurso do exercicio, observados os termos da lei.

Artigo 24.°
(Dissolucéo e liquidacéo)

A Sociedade sé se dissolvera nos casos previstos na lei ou mediante deliberacdo tomada em
Assembleia Geral, observados que sejam os termos e condicionalismos legais aplicaveis.

A liquidagdo do patriménio da Sociedade em consequéncia da sua dissolucdo sera feita extra-
judicialmente pelos liquidatarios, que serdo os administradores em exercicio, salvo se outra for a
deliberacé@o da Assembleia Geral.
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10. REGIME FISCAL

O presente ponto contém uma descrigdo geral do regime fiscal aplicavel em Portugal as SIGI, assim como
algumas das implicacdes que, do ponto de vista da fiscalidade portuguesa, seriam derivadas aos investidores
residentes e ndo residentes em Portugal, pessoa singular ou coletiva, quanto a aquisicdo, titularidade e, no
caso, possivel transferéncia das A¢des da Sociedade. Esta descri¢do esta baseada na lei fiscal, assim como
nos critérios administrativos em vigor na data do presente Documento Informativo, os quais podem sofrer
modificagdes apds a data de publicagdo deste documento, inclusive com efeito retroativo.

Esta informacdo ndo é uma analise fiscal. N&o pretende ser uma descricdo compreensiva de todas as
consideracdes de ordem tributaria que possam ser relevantes quanto a uma decisao de aquisi¢do das Acdes,
nem abranger as consequéncias fiscais aplicaveis a todas as categorias de investidores, alguns dos quais
podem estar sujeitos a normas especiais.

10.1. Fiscalidade da SIGI

Conforme resulta do artigo 11.°-A do Regime Juridico das SIGI, as SIGI é aplicavel o regime fiscal
estabelecido pelos artigos 22.° e 22.°-A do EBF.

Assim, como regra geral, as SIGI deverao ser tributadas, a taxa geral de IRC (21% em 2023), sobre 0 seu
lucro tributavel.

Séo excluidos do lucro tributavel das SIGI os rendimentos de capitais, prediais e mais-valias por si obtidas,
0s gastos relacionados com estes rendimentos ou previstos no artigo 23.°-A do Cédigo do IRC, bem como
o0s rendimentos, incluindo os descontos, e gastos relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que
revertam a favor das SIGI.

Sem prejuizo do exposto, a mais-valia decorrente da alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens imoveis
apenas beneficiara da exclusdo do lucro tributavel das SIGI quando os imdveis tiverem sido detidos para
arrendamento, abrangendo formas contratuais atipicas que incluam prestacdes de servigos necessarias a
utilizacdo do imdvel, durante pelo menos trés anos.

Também nado beneficiam do regime de exclusdo supra referido os rendimentos de capitais, prediais e as
mais-valias que provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pais, territério ou regido sujeito
a um regime fiscal claramente mais favoravel constante da lista aprovada pela Portaria n.° 150/2004 de 13
de fevereiro, na sua redacéo atual.

As SIGI estdo, ainda, sujeitas as taxas de tributacdo autonoma em IRC legalmente previstas, encontrando-
se isentas das derramas estadual e municipal.

As SIGI podem deduzir os prejuizos fiscais apurados aos lucros tributaveis, caso os haja, de um ou mais
dos 5 periodos de tributacdo posteriores. A deducédo a efetuar em cada um dos periodos de tributacdo ndo
pode exceder 0 montante correspondente a 70% do respetivo lucro tributavel.

Caso se verifique a perda de qualidade de SIGI nos termos do artigo 11.° do Regime Juridico das SIGlI,
cessa a aplicacdo do regime previsto nos artigos 22.° e 22.°-A do EBF, passando o lucro tributavel a ser
apurado e tributado nos termos do Cédigo do IRC, considerando-se, para este efeito, como um periodo de
tributacdo, o periodo decorrido entre a data da cessacao e o final do ano civil em que esta ocorreu.

10.2. Fiscalidade dos investidores em ac¢des das SIGI
10.2.1. Pessoas Singulares
10.2.1.1. Residentes

Rendimentos obtidos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola
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Os rendimentos distribuidos pelas SIGI deverdo ser sujeitos a retencdo na fonte, a taxa de 28%, a qual
dispde de carater definitivo, sem prejuizo da opcéo pelo englobamento.

Em caso de exercicio da opcao pelo englobamento, a reten¢do na fonte passard a dispor da natureza de
pagamento por conta e os rendimentos serdo sujeitos a tributacdo as taxas gerais e progressivas de IRS, as
quais variam atualmente entre 14,50% e 48%. Ao quantitativo do rendimento coletavel superior a EUR
80.000,00 e até EUR 250.000,00 sera aplicavel uma taxa adicional de solidariedade de 2,5%. Por sua vez,
ao rendimento coletavel que exceda o montante de EUR 250.000,00 a taxa adicional de solidariedade
aplicavel sera de 5%.

Os rendimentos derivados da transmissdo onerosa de a¢des da SIGI dever&o ser tributados a uma taxa final
de IRS de 28%.

As transmissdes gratuitas das acdes das SIGI estdo excluidas de Imposto do Selo.
Rendimentos obtidos no ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola

Os rendimentos distribuidos pelas SIGI deverdo ser sujeitos a retencdo na fonte, a taxa de 28%, a qual
dispBe de carater de pagamento por conta, sendo sujeitos a tributacéo as taxas gerais e progressivas de IRS,
as quais variam atualmente entre 14,50% e 48%. Ao quantitativo do rendimento coletavel superior a EUR
80.000,00 e até EUR 250.000,00 sera aplicavel uma taxa adicional de solidariedade de 2,5%. Por sua vez,
ao rendimento coletavel que exceda o montante de EUR 250.000,00 a taxa adicional de solidariedade
aplicavel sera de 5%.

Os rendimentos derivados da transmiss@o onerosa de a¢fes da SIGI deverdo ser tributados de acordo com
as regras gerais do Codigo do IRS.

As transmissdes gratuitas das aces das SIGI estdo excluidas de Imposto do Selo.
10.2.1.2. Nao-residentes

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelas SIGI sdo sujeitos a retencéo na fonte, a taxa liberatoria
de 10%.

Os rendimentos obtidos com a transmissdo onerosa das a¢des das SIGI sdo sujeitos a tributacdo autdbnoma
a taxa de 10%.

Nos casos em gue o acionista ndo residente disponha de residéncia ou domicilio em pais, territério ou regido
sujeito a um regime fiscal claramente mais favoravel constante da lista aprovada pela Portaria n.° 150/2004
de 13 de fevereiro, na sua redacao atual, bem como nos casos em que os rendimentos sejam disponibilizados
em contas abertas por conta de terceiros ndo identificados (e cujo beneficiario efetivo ndo seja identificado),
os rendimentos distribuidos pela SIGI seréo sujeitos a reten¢éo na fonte a uma taxa liberatéoria de 35%, ao
passo que as mais-valias eventualmente auferidas com a transmissdo onerosa das acdes das SIGI serdo
sujeitas a tributagdo a taxa de 28%.

Os titulares deste tipo de rendimentos devem fazer prova, nos termos legalmente estabelecidos, da qualidade
de ndo residente em territdrio portugués perante a entidade que se encontra obrigada a fazer a retencéo na
fonte.

10.2.2. Pessoas Coletivas
10.2.2.1. Residentes e estabelecimentos estaveis em Portugal de entidades ndo residentes

Os rendimentos distribuidos pelas SIGI deverao ser objeto de retencdo na fonte em sede de IRC a taxa de
25%, a qual tem o carater de um pagamento por conta do imposto devido a final. Por sua vez, as mais-valias
resultantes da transmissdo onerosa das acGes das SIGI serdo objeto de tributagdo de acordo com as regras
gerais de IRC.
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Como regra geral, as pessoas coletivas, bem como os estabelecimentos estaveis em Portugal de entidades
ndo residentes, estdo sujeitos a uma taxa geral de IRC de 21%, a qual incide sobre a sua respetiva matéria
coletdvel. No caso de sujeitos passivos que exercam, diretamente e a titulo principal, uma atividade
econdmica de natureza agricola, comercial ou industrial, que sejam qualificados como pequena ou média
empresa, nos termos previstos no anexo ao Decreto-Lei n.° 372/2007, de 6 de novembro, a taxa de IRC
aplicavel aos primeiros EUR 15.000,00 de matéria coletavel é de 17%.

Sobre o lucro tributavel destes sujeitos passivos podera ainda incidir derrama municipal a uma taxa que
poderd ir até 1,5%. Sobre o lucro tributavel superior a EUR 1.500.000,00 havera ainda lugar a aplicacéo de
derrama estadual nos seguintes termos:

i) De mais de EUR 1.500.000,00 a EUR 7.500.000,00 — 3%;

i) De mais de EUR 7.500.000,00 a EUR 35.000.000,00 — 5%; e
iii) Superior a EUR 35.000.000,00 — 9%.

10.2.2.2. NAao-residentes

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelas SIGI a entidades ndo residentes que nao disponham de
estabelecimento estavel em territorio portugués sdo sujeitos a retencao na fonte a taxa liberatoria de 10%.

Os rendimentos obtidos com a transmissdo onerosa das a¢des das SIGI sdo sujeitos a tributagdo autbnoma
a taxa de 10%.

Nos casos em que a pessoa coletiva ndo residente disponha de residéncia ou domicilio em pais, territorio
ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais favoravel constante da lista aprovada pela Portaria n.°
150/2004 de 13 de fevereiro, na sua redacgdo atual, bem como nos casos em que os rendimentos sejam
disponibilizados em contas abertas por conta de terceiros ndo identificados (e cujo beneficiario efetivo ndo
seja identificado), os rendimentos distribuidos pela SIGI serdo sujeitos a retencdo na fonte a uma taxa
liberatdria de 35%, ao passo que as mais-valias eventualmente auferidas com a transmissdo onerosa das
acOes das SIGI serdo sujeitas a tributacdo a taxa de 25%.

Adicionalmente, em caso de entidades ndo residentes que sejam detidas, direta ou indiretamente, em mais
de 25 % por entidades ou pessoas singulares residentes em territorio nacional, os rendimentos distribuidos
pela SIGI deverdo ser sujeitos a retencdo na fonte a uma taxa liberatoria de 25%, sendo as mais-valias
auferidas com a transmissdo onerosa das agdes das SIGI sujeitas a tributacdo final a uma taxa de 25%,
exceto quando essa entidade seja residente noutro Estado membro da Unido Europeia, num Estado membro
do Espago Econémico Europeu que esteja vinculado a cooperagdo administrativa no dominio da fiscalidade
equivalente a estabelecida no &mbito da Unido Europeia ou num Estado com o qual tenha sido celebrada e
se encontre em vigor convencdo para evitar a dupla tributacdo que preveja a troca de informagGes.

Os titulares deste tipo de rendimentos devem fazer prova, nos termos legalmente estabelecidos, da qualidade
de n&o residente em territdrio portugués perante a entidade que se encontra obrigada a fazer a retencéo na
fonte.

64



11. OUTRAS INFORMACOES RELEVANTES

11.1. Processos de faléncia, liquidagdo ou fraude

Tanto quanto é do conhecimento da Sociedade, a data do presente Documento Informativo, ndo existem
quaisquer processos historicos, ou em curso, de faléncia, liquidacdo ou processos similares nem
condenacdes ou procedimentos existentes relacionados com fraude nos quais a Emitente ou qualquer
membro do Conselho de Administracdo da Emitente tenham estado envolvidos.

11.2.  Acdes judiciais e arbitrais

Tanto quanto é do conhecimento da Sociedade, a data do presente Documento Informativo ndo existem
quaisquer aces judiciais e arbitrais envolvendo a Sociedade.

11.3. Investimentos

A Sociedade foi constituida em 25 de julho de 2022 como SIGI. Em 22 de setembro de 2022, a ATRIUM
deliberou e realizou o Aumento de Capital que a dotou do capital social atual, no valor de € 37.000.000,00
e concluiu a aquisicdo da totalidade do capital social da Imosal, proprietaria do Atrium Saldanha, cuja
detencdo é, & data, o principal foco da atividade da ATRIUM. Uma vez que a Sociedade foi recentemente
constituida, ndo realizou quaisquer operacdes para além das referidas e dos atos preparatorios a admissao
a negociagdo das suas Agoes. Ver Capitulos 4 e 5 “Descrigdo da Emitente” e “Informagdo Financeira”
supra a este proposito.

11.4. Declaragdo relativa a suficiéncia do fundo de maneio e lucros

A Emitente declara que, na sua opinido, a sua capacidade de captacao de capitais proprios (designadamente
no contexto do Aumento de Capital ocorrido e a sua capacidade de endividamento de longo prazo) séo
suficientes para fazer face as necessidades de fundo de maneio da Emitente, até 12 meses ap6s a Admissao.
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12. DATAS RELEVANTES

A assembleia geral anual da Sociedade tera lugar no dia 12 de maio de 2023, sendo nesse ambito apreciadas
as demonstracdes financeiras anuais auditadas relativas ao periodo findo em 31 de dezembro de 2022, as
quais foram aprovadas pelo Conselho de Administracéo e objeto de certificacdo legal de contas pelo ROC
em 22 de marco de 2023 e encontram-se disponiveis no website da Sociedade (http://www.atrium-
sigi.com).
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13. REPRESENTANTE PARA AS RELACOES COM O MERCADO

O representante da Sociedade para contactos com a Euronext e para as relagdes com o mercado serd Vitor
Freitas Duarte.

Para os efeitos decorrentes do exercicio das respetivas funcdes, o enderego de correio eletrénico, 0 nimero
de telefone e a morada do representante para as relagdes com o mercado sdo 0s seguintes:
Email: atriumsigi@sonaesierra.com

Telefone: 00 34 91 575 89 86

Morada: Lugar de Espido, Via Norte, 4470-177 Maia
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ATRIUM BIRE, SIGI, S.A.

Nome: Alberto Jorge Reis de Oliveira Ramos Nome: Luis Filipe Mota Duarte

Cargo: Presidente do Conselho de Administragdo = Cargo:  Vice-Presidente do Conselho de
Administracao
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14. ANEXO 1 - RELATORIO E CONTAS CONSOLIDADAS DE 2022
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RELATORIO DE GESTAO UNICO

Senhores Acionistas:

A

No cumprimento das obrigagbes legais e estatutarias, vimos submeter 3 apreciacdo de V. Exas o
Relatério e Contas referentes ao exercicio de 2022,

1 INTRODUCAO

A Atrium Bire, SIGI, S.A. ("Empresa”) foi constituida em 25 de julho de 2022, e enquadra-se no regime
das sociedades de investimento e gestdo imobilidria (SIGI). Em 22 de setembro de 2022, com a
conclusdo do processo de aquisicdo da Imosal - Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A. a empresa passou
a ser a empresa-mae de um grupo de empresas (“Grupo”).

31.12,2022
Sierra Developments Holding B.V, 3,75%
Bankinter Investment, S.A.U. 10,00%
Kostas Holding Unipessoal, Lda 20,00%

Clientes Privados Bankinter 66,25%

100,00%

O Conselho de Administracdo tem definido por escrito os principais principios de gestdo de risco globais
e bem assim politicas especificas para algumas dreas, como sejam a cobertura de risco de liquidez, risco
de crédito e risco de taxa de juro.

A gestdo de risco do Grupo € da responsabilidade do departamento financeiro do Grupo Sonae Sierra
em conjunto com o Bankinter, Investment, S.A.U.. As necessidades de tesouraria sdo geridas de uma
forma adequada e oportuna, tendo em consideracgdo os excessos e défices de liquidez. As necessidades
pontuais de tesouraria sdo cobertas pelo controlo das contas a receber e pela manutencdo de adequados
limites de crédito acordados com entidades bancérias.

Nos termos do n.° 5 do Art.° 447 do Cddigo das Sociedades Comerciais, o Conselho de Administracio
informa que nenhum dos membros dos 6rgdos sociais possui qualquer acdo da Sociedade.

Atrium Bire, SIGI, S.A.
Lugar do Espido, Via Morte
44 70-177 Maia

Tel (+351} 22 9401700

| Capital Social: 37.000.000 € CRC Maiz Matricula/Pessoa Coletiva 517060132



2 ATIVIDADE DO GRUPO

A Empresa foi constituida em 25 de julho de 2022 com um capital social de 5.087.500 Euros, tendo-se
posteriormente realizado um aumento desse capital social pelo montante de 31.912.500 Euros em 5 de
agosto de 2022, perfazendo um total de 37.000.000 Euros, tendo este valor sido integralmente subscrito
e realizado em dinheiro.

O processo de aquisicdo da Imosal — Imobilidria Saldanha, SICAFI, S.A. foi iniciado em 5 de agosto de
2022 através da celebracdo de um contrato de promessa de compra e venda de agBes. Porém, sé em
22 de setembro de 2022 & que o processo ficou concluido e a Atrium Bire, SIGI, S.A. adquiriu 100% do
capital social da subsididria Imosal - Imobilidria Saldanha, SICAFI, S.A. pelo valor de 106.118.675
Euros.

A subsididria adquirida é proprietdria de um ativo denominado por Edificio Atrium Saldanha, localizado
na Praga Duque de Saldanha em Lisboa, cujo valor no momento da aquisigao foi determinado em 205
milhSes de euros, e que compreende areas de escritorios e de comércio, bem como um parque de
estacionamento subterrdneo. O ativo tem uma drea bruta locavel de aproximadamente 32.000m? e uma
ocupacdo proxima de 100%. E um edificio de uso misto que combina escritérios, comércio e
estacionamento. Atualmente conta com mais de 100 inquilinos e a maior parte do uso estd concentrado
em escritorios.

Em 26 de dezembro de 2022, foi constituida @ Imosal - Imobilidfria do Saldanha, SICAFI, S.A. que
resulta da conversdo da sociedade Imosal - Imobilidria do Saldanha, S.A. autorizada por deliberacéo
do Conselho de Administracio da CMVM de 17 de novembro de 2022, onde se encontra registada sob
o niimero 1846. A Imosal - Imobilidria do Saldanha, SICAFI, S.A. foi constituida como um organismo
de investimento imobilidrio sob a forma societaria de capital fixo heterogerido e de subscrigdo particular,
sujeita ao regime previsto no n®2 do artigo 214° do RGOIC.

No decorrer do primeiro semestre de 2023, requerer-se-d a admiss8o das agBes da Empresa a
negociagdo no sistema multilateral Euronext Access ou noutro sistema de negociagdo multilateral
situado ou a funcionar em Portugal ou noutro Estado Membro da Unido Europeia ou do Espago Econémico
Europeu de modo que esta admissdo esteja concretizada até um ano apés a constituigio da Empresa.

A data de 31 de dezembro de 2022, a atividade operacional do Grupo respeita apenas 3 exploragio do
imével Atrium Saldanha. Durante o exercicio de 2022, primeiro ano de atividade, o rendimento gerado
por este ativo foi de 4.964.155 Euros.

A avaliacdo agregada da carteira, efetuada por uma entidade especializada independente a 31 de
dezembro de 2022 é de 211.124.178 Euros.

Para financiar as aquisicbes de ativos imobilidrios, o Grupo pode recorrer a empréstimos bancarios,
financiamentos hipotecarios e aumentos de capital.

A estratégia definida pelo Conselho de Administragdo estabelece um nivel maximo de alavancagem de
60% para todos os investimentos do Grupo. A data de 31 de dezembro de 2022, o Grupo dispde de um
montante total de financiamento bancdrio correspondente a 97.147.552 Euros o que equivale a um
racio de 44,4% sobre o valor total do seu ativo consolidado.

Mais se informa que nos termos da alinea b) do n.2 5 do Art.© 66.° do Cédigo das Sociedades Comerciais,
ndo ocorreram factos relevantes apoés o fecho do exercicio.

. Atrium Bire, SIGI, S.A. - Relatdrio de Gestao - dezembro 2022




3 PERSPETIVAS FUTURAS

Portugal:

0 enquadramento internacional e financeiro mais desfavoravel, a manutencéo da confianga em valores
muito baixos, bem como a subida da inflagdo e o seu impacto sobre o poder de compra das familias,
projetam um crescimento do PIB portugués em 2023 para 1,5%, inferior ao registado em 2022 de
6,8%.

A inflacdo, medida pela variagdo do IHPC, aumentou ao longo de 2022 de forma mais rapida e
persistente do que o esperado, situando-se em 7,8% no ano. Excluindo os bens energéticos, os precos
no consumidor cresceram 6,5% em 2022. Este aumento da inflagdo em 2022 reflete, em larga medida,
- ps impactos da guerra entre a Russia e a Ucrania sobre os bens energéticos e alimentares, que se
propagaram, posteriormente, para as restantes categorias de bens e de servigos. Apds um periodo de
forte inflagdo € expectdvel que o abrandamento da atividade mundial e a dissipagdo dos
constrangimentos nas cadeias de fornecimento contribuirdo para atenuar as pressoes inflacionistas
externas ao longo de 2023, projetando-se uma redugdo da inflagdo para 5,4% em 2023.

0O consumo privado registou um forte crescimento em 2022 (5,9%), em resultado da eliminacdo das
restricdes associadas & pandemia. Em 2023, espera-se uma estagnagdo do consumo privado (0,2%)
associado aos menores niveis de poupanca, ao aumento do servico da divida e & baixa confianca dos
consumidores.

Por seu turno, o consumo publico cresceu 2,0% em 2022, desacelerando face ao ano anterior (4,6%),
o que é explicado pela reducdo dos efeitos associados a pandemia, incluindo um menor crescimento do
emprego nas administragdes pulblicas. Para o ano 2023, o consumo publico deverad apresentar uma
desaceleracdo gradual que decorre da estabilizagdo do emprego nas administracdes publicas.

A taxa de desemprego diminuiu em 2022 para 5,9%, um valor historicamente baixo, estimando-se que
o mercado de trabalho se encontre proximo do pleno emprego. Apesar do abrandamento da atividade
esperada para 2023, projeta-se uma estabilizag8o da taxa de desemprego em 2023 em niveis muito
reduzidos, num contexto de escassez de mao de cbra.

O investimento desacelerou 1,3% em 2022, explicado pelo adiamento de projetos num contexto de
elevada incerteza, restricoes da oferta, aumento dos custos de produgdo, agravamento das condicbes
de financiamento e abrandamento da procura. A tendéncia é de evolugdo positiva para os préximos
anos, projetando-se crescimentos de 2,9% em 2023 e de 4,9%, em média, em 2024-25.

0 ano de 2022 ficou marcado pelo conflito entre a Ucrénia e a Russia, o Conselho de Administracdo esta
a acompanhar os acontecimentos resultantes desse conflito, sendo que, a esta data ndo sdo expectaveis
efeitos diretos significativos na Empresa.

0O Grupo ird em 2023 focar a operagdo no estudo e investimento em novos ativos, na manutengdo da
sua politica de aquisigbes com base em boas localizagdes e contratos de longo prazo, assim como na
consolidacdo dos ativos em carteira com uma politica de gestdo ativa que garanta a geracdo de valor
para 0s seus acionistas.

4 BALANCO E DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS

O Balanco consolidado da Atrium Bire, SIGI, S.A. reflete a atividade do Grupo até a data.
e O seu Ativo Liguido ascende a 218.353.623 Euros.
¢ O Passivo totaliza 102.737.092 Euros.
* Os Capitais Préprios positivos ascendem a 115.616.531 Euros.

e O resultado liquido consolidado ascende a 7.076.839 Euros.

Atrium Bire, SIGI, 5.A. - Relatorio de Gestao - dezembro 2022
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5 DEMAIS INFORMACOES EXIGIDAS POR DIPLOMAS LEGAIS :

O Conselho de Administracdo informa, que ndo concedeu quaisquer autorizagdes nos termos do n.° 1
do Art® 397.° do Codigo das Sociedades Comerciais.

Durante o exercicio de 2022 ndo foram adquiridas nem alienadas agbes préprias.

Durante o exercicio de 2022 ndo foram concedidas autorizagBes para negdcios entre a Empresa e os
seus administradores, no dmbito da alinea e) do n® 5 do artigo 66° do Cédigo das sociedades.

6 RESULTADOS E SUA APLICACAO

O resultado liquido da sociedade Atrium Bire, SIGI, S.A. no exercicio de 2022 & negativo no montante
de 479.177,78 Euros e propomos que tenha a seguinte aplicagdo:

+ Resultados transitados: 479.177,78 Euros

Relativamente a reserva de prémio de emissdo de agBes, propomos que uma parte tenha a seguinte
aplicacgo:’

e Reserva Legal: 7.400.000,00 Euros, assegurando que esta reserva cumpre o limite minimo
previsto do Art® 295.9 do Cédigo das Sociedades Comerciais.

¢ Cobertura de prejuizos: 2.939.485,28 Euros
« Reembolso de Agio: 2.200.000 Euros

7 NOTAS FINAIS

Queremos expressar um agradecimento a todos os que, de forma direta ou indireta, contribuiram para
a atividade da Empresa.

Maia, 22 de margo de 2023

O CONSELHO,DE ADMINISTRAGAO

Alberto J gL Reis de Qlivéira Ramos Luis Mota Duarte

VLGS0

Jaime Ifigo Guerra Azcon% Vitor Freitas Duarte
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ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

DEMONSTRAGAO DA POSIGCAO FINANCEIRA CONSOLIDADA

EM 31 DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euro)

31 dezembro 2022

ATIVO Notas
ATIVOS NAO CORRENTES:
Propriedades de Investimento 5 211,124,178
Total de ativos ndo correntes 211,124,178
ATIVOS CORRENTES:
Clientes & 152.184"
Outras dividas de terceiros 7 181.997
Estado e outros entes plblicos 16 535.755
Outros atlvos correntes 8 617,678
Caixa e depdsitos bancdrios 9 5.741.831
Total de ativos correntes 7,229,445
Total do ativo 218.353.623
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
CAPITAL PROPRIO:
Capital social 10 37.000.000
Prémio de emissdo 10 74.000.000
Outros variaces no capital proprio 10 (2.460.308)
Resultado liquido do periodo atribuivel aos acionistas da empresa méae 7.076.839
Total do capital proprio atribulvel aos acionistas da empresa mae 115.616.531
Total do capital proprio 115.616.531
PASSIVO:
PASSIVOS NAO CORRENTES:
Financiamentos obtidos 11 95.726.750
QOutros credores ndo correntes 13 1.658.128
Total de passivos ndo correntes 97.384.878
PASSIVOS CORRENTES:
Fornecedores 15 446,520
Estado e outros entes piblicos 16 558.607
Outras dividas a tercelros 17 340.767
Outros passivos correntes 18 4.006.320
Total de passivos correntes 5.352.214
Total do capital proprio e passivo 218.353.623
0 anexo faz parte integrante desta demonstracdo da posicio financeira consolidada.
0 Canselho ministracao







ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

DEMONSTRAGOES CONSOLIDADAS DOS RESULTADOS POR NATUREZAS

DO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Eura)

Prestac@es de servigos
Variagdo de valor das propriedades de investimento

Fornecimentos e servicos externos

Gastos com o pessoal

Provisdes e imparidade de dividas de terceiros
Outros gastos operacionais

Gastos financeiros

Resultado antes de impostos
Imposto sobre o rendimento

Resultado depois de impostos

Resultado consolldado do exercicio

25 de julho 2022 -

Notas 31 dezembro 2022
20 4.964.155
21 6,105,953

11.070.108

22 (2.165.739)
(66.174)

19 (94.482)
23 436.514
(2.762.909)

24 (1.230.360)
7.076.839

14 &
7.076.839

7.076.839

0O anexo faz parte integrante destas demonstracies consolidadas de resultados por naturezas e do rendimento integral.

O Consel

de Administragdo






ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

DEMONSTRACOES CONSOLIDADAS DO RENDIMENTO INTEGRAL

DO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euro)

25 de julho 2022 -
Notas 31 dezembro 2022

Resultado consolidado do periodo

7.076.839
Custos de transacao 10 (2.460.308)
Outro rendimento integral do periodo (2.460.308)
Total rendimento integral consolidado do perfodo 4.616.531

0 anexo faz parte integrante destas demonstracies consolidadas do rendimento integral.

0 Consel e Administragdo

N
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ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

DEMONSTRACAO CONSOLIDADA DAS ALTERAGCOES NO CAPITAL PROPRIO
DO PERfODO COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DEZEMBRO DE 2022

{Montantes expressos em Euro)

Outras
Capital Prémio de variacies no Resultado
Notas subscrito emissio capital préprio liguido Total

Posigao em 25 de julho de 2022 (constituicdo da empresa) 5.087.500 10.175.000 - - 15.262.500

Alteragdes no periodo

Custos de transacdo 10 - - (2.460.308) = (2.460.308)

Resultado liquide do periodo - - - 7.076.839 7.076.839

Resultado integral - - (2.460.308) 7.076.839 4.616.531

Operagdes com detentores de capital no periodo

Aumento de capital 10 31.912.500 - - = 31.912.500

Prémio de emissao 10 2 63.825.000 - 5 63.825.000
Posicdo em 31 de dezembro de 2022 37.000.000 74.000.000 (2.460.308) 7.076.839 115.616.531

0 anexo faz parte integrante desta demonstracdo consolidada das alteracdes no capital préprio.

0 Cﬂ Administracio
t &
S






ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

DEMONSTRAGAO CONSOLIDADA DE FLUXOS DE CAIXA

DO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DEZEMBRO DE
2022

{Montantes expressos em Euro)

25 de julho 2022 - 31 dezembro

Notas 2022

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS:

Recebimentos de clientes ] 4.637.381

Pagamentos a fornecedores (1.370.558)

Pagamentos ao pessoal (162.066)

Caixa gerada pelas operagbes 3.104.757
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento (532.190)
Outros recebimentas/pagamentos (270.029)
Fluxos das atividades operacionais [1] 2.302.538

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO:
Pagamentos respeitantes a:

Investimentos financeliros 4 (104.427.714)

Fluxos das atividades de investimento [2] (104.427.714)

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO:
Recebimentos provenientes de:

Realizacdes de capital e de outros instrumentos de capital proprio 10 111.000.000
Pagamentos respeitantes a:

Custos de transacdo 10e 16 (2.000,308)

Juros e gastos similares (1.382,685)

Fluxos das atividades de financiamento [3] 107.617.007

Variacdo de caixa e seus equivalentes [4]=[1]+[2]+[3] 5.491.831
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 9 5.491.831

0O anexo faz parte integrante da demonstragdo consolidada dos fluxos de caixa

0O Conselho ge prdministracdo







ATRIUM BIRE, SIGI, S.A. E SUBSIDIARIA

Anexo as demonstragdes financeiras consolidadas

em 31 de dezembro de 2022

1 NOTA INTRODUTORIA

A Atrium Bire, SIGI, S.A. ("Empresa”), é uma sociedade andnima, com sede em Lugar Espido - Via
Norte, na Maia, constituida em 25 de julho de 2022, e enquadra-se no regime das sociedades de
investimento e gestdo imobilidria (SIGI), aprovado pelo decreto de lei n® 19/2019, de 28 de janeiro
de 2019. Em 22 de setembro de 2022, com a conclusdo do processo de aquisicdo da Imosal -
Imobilidria do Saldanha, SICAFI, S.A. (processo iniciado em 5 de agosto de 2022) a empresa
passou a ser a empresa-mae de um grupo de empresas (“"Grupo”). A Empresa tem como objeto
social:

« A aquisicdo de direitos de propriedade, de direitos de superficie ou de outros direitos com
conteldo equivalente sobre bens iméveis, para arrendamento, abrangendo formas
contratuais atipicas que incluam prestacfes de servigos necessarias a utilizagdo do imovel,
bem como a aquisicdo de participagbes em outras sociedades de investimento e gestdo
imobilidria e em quaisquer outras sociedades e de unidades de participaco e agBes em
quaisquer organismos de investimento coletivo e fundos de investimento imobilidrio, em
todos os casos desde gue em cumprimento dos requisitos previstos no artigo 79 do
Decreto-Lei n° 19/2019, de 29 de janeiro, na sua redacao em cada momento em vigor, ou
em norma que o venha a suceder, e

¢ O exercicio das demais atividades principais, acessorias e/ou conexas em cada momento
legalmente permitidas as sociedades de investimento e gestdo imobilidria (excetuando
atividades cujo exercicio restrinja ou afaste a aplicagdo do regime especifico destas
sociedades).

A atividade operacional do Grupo respeita a exploragdo do imovel Atrium Saldanha localizado na
Praga Duque de Saldanha em Lisboa, em resultado da aquisicdo da Imosal - Imobilidria do
Saldanha, SICAFI, S.A..

As demonstragdes financeiras consolidadas anexas sdo apresentadas em Euros, sendo esta divisa
igualmente a moeda funcional do Grupo, dado que esta é a divisa utilizada preferencialmente no
ambiente econémico em que o Grupo opera.

O Grupo nao dispbe de colaboradores, sendo os servigos administrativos e técnicos assegurados
pela Sierra Portugal S.A., a qual debita mensalmente um “fee” pelos servigos prestados.

0 ano de 2022 ficou marcado pelo conflito entre a Ucrdnia e a Rissia, o Conselho de Administragdo
estd a acompanhar os acontecimentos resultantes desse conflito, sendo que, a esta data ndo sdo
expectaveis efeitos diretos significativos na Empresa.

O Conselho de Administracdo da Empresa apresenta demonstracGes financeiras consolidadas para
efeitos de apresentacdo aos acionistas. E da opinio do Conselho de Administracio que estas
demonstragdes financeiras consolidadas refletem de forma apropriada as operagdes do Grupo, bem
como a sua posicdo e performance financeira e fluxos de caixa.

/



2 PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS |

As principais politicas contabilisticas adotadas na preparacdo das demonstragBes financeiras
consolidadas anexas sao as seguintes:

2.1, Bases de apresentagao

As demonstracdes financeiras consolidadas anexas foram preparadas de acordo com as Normas
Internacionais de Relato Financeiro (*IFRS”), tal como adotadas na Unido Europeia, em vigor para
exercicios econdémicos iniciados em 1 de janeiro de 2022. Estas correspondem as Normas
Internacionais de Relato Financeiro, emitidas pelo International Accounting Standards Board
("IASB”) e interpretagbes emitidas pelo International Financial Reporting Interpretations
Committee (“IFRIC”) ou pelo anterior Standing Interpretations Committee (“SIC”), que tenham
sido adotadas na Unido Europeia.

As demonstracbes financeiras consolidadas anexas foram preparadas no pressuposto da
continuidade das operacgbes e de acordo com o regime contabilistico do acréscimo, a partir dos
livros e registos contabilisticos da empresa incluida na consolidacdo, mantidos de acordo com os
principios de contabilidade geralmente aceites no pais da participada, ajustados no processo de
consolidacdo, de modo a que as demonstracdes financeiras consolidadas estejam de acordo com as
Normas Internacionais de Relato Financeiro, tal como adotadas na Unido Europeia.

Novas normas contabilisticas e seu impacto nas demonstracoes financeiras anexas

Até a data de aprovacdo destas demonstragdes financeiras, foram aprovadas .(“endorsed”) pela
Unido Europeia as seguintes normas contabilisticas, interpretagbes, emendas e revisGes, com
aplicacdo obrigatéria ao exercicio iniciado em 1 de janeiro de 2022:

Aplicdvel na Unido
Europeia nos
Norma / Interpretagdo ' Alteragdo exercicios
iniciados em ou
apbs

Emendas as normas IFRS 3, Estas emendas correspondem a um conjunto de 1-jan-22
IAS 16, IAS 37 e atualizagbes as diversas normas mencionadas,
Melhoramentos anuais nomeadamente
2018-2020 ' - IFRS 3 - atualizagBo da referéncia & estrutura concetual
de 2018; requisitos adicionais para analise de obrigacbes
de acordo com norma IAS 37 ou IFRIC 21 na data de
aquisicdo; e clarificagdo explicita que ativos contingentes
ndo sdo reconhecidos numa combinagio de negdcio.
- IAS 16 - proibigdo de dedugdo ao custo de um ativo
tangivel de proveitos relacionados com a venda de
produtos antes do ativo estar disponivel para uso
- IAS 37 - clarificagao que custos de cumprimento de um
contrato correspondem a custos diretamente relacionados
com o contrato
- Melhoramentos anuais 2018-2020 correspondem
essencialmente a emendas em 4 normas, IFRS 1, IFRS 9,
IFRS 16 e IAS 41
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N&o foram produzidos efeitos significativos nas demonstragtes financeiras do Grupo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, decorrente da adogao das emendas acima referidas.

As seguintes normas contabilisticas, interpretacdes, emendas e revisdes, com aplicacdo obrigatéria
em exercicios econdmicos futuros, foram, até a data de aprovagdo destas demonstragbes
financeiras, aprovadas (“endorsed”) pela Unido Europeia:

Aplicdvel na Unido
Europeia nos
MNorma / Interpretacdo Alteracdo exercicios
iniciados em ou

apo
IFRS 17 - Contratos de Esta norma estabelece, para os contratos de seguros 1-jan-23
Seguros dentro do seu &mbito de aplicagdo, os principlos para o
seu reconhecimento, mensuragdo, apresentagdo e
divulgagdo. Esta norma substitui a norma IFRS 4 -
Contratos de Seguros.
Emenda a norma IAS 8 - Esta emenda publicada pelo IASB em fevereiro de 2021 1-jan-23
Politicas contabilisticas,' altera a definicdo de estimativa contabilistica para
alteragBes nas estimativas montante monetario nas demonstragtes financeiras
contabilisticas e erros — sujeito a incerteza de mensuragdo.
Definicdo de estimativas
contabilisticas
Emenda a norma IAS 1 - Esta emenda publicada pelo IASB em fevereiro de 2021 i-jan-23
Apresentacdo das clarifica que devem ser divulgadas as politicas
demonstragdes financeiras e contabilisticas materiais, em vez das politicas
IFRS Practice Statement 2 — contabilisticas significativas, tendo introduzide exemplos
Divulgacdo de politicas para identificagao de politica contabilistica material.
contabilisticas
Emenda & norma IAS 12 Esta emenda publicada pelo IASB em maio de 2021 1-jan-23
Impostos sobre o clarifica que a isencdo de reconhecimento inicial de
rendimento - Impostos impostos diferidos ndo se aplica em transagbes que
diferidos produzarm montantes iguais de diferengas temporarias
tributdveis e dedutiveis
Emenda a norma IFRS 17 — Esta emenda publicada pelo IASB em dezembro de 2021 1-jan-23

Contratos de seguro - introduz alterag@es sobre informagdo comparativa a
aplicacdo inicial da IFRS 17  apresentar quando uma entidade adota as duas normas
e IFRS 9 - informacéo IFRS 17 e IFRS 9 em simulténeo.

comparativa

Estas normas e emendas, apesar de aprovadas (“endorsed”) pela Unido Europeia, ndo foram
adotadas pelo Grupo em 2022, em virtude de a sua aplicagdo ndo ser ainda obrigatéria. Ndo se
estima que da futura adocdo das referidas emendas decorram impactos significativos para as
demonstracdes financeiras.
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As seguintes normas contabilisticas, interpretacbes, emendas e revisdes foram emitidas pelo IASB
e ndo se encontram ainda aprovadas (“endorsed”) pela Unido Europeia:

Aplicavel na Unido
Europeia nos

Norma / Interpretacdo © Alteragéo . exercicios
iniciados em ou
apds
Emenda & norma IAS 1 1-jan-24
Apresentagdo das Esta emenda publicada pelo IASB clarifica:

demonstrag@es financeiras:
- Classificacdo de passivos  -a classificagdo dos passivos como correntes e néo

como correntes e ndo correntes analisando as condigbes contratuais existentes
correntes e, a data de reporte.

- Passivos ndo correntes - como as condigdes que uma entidade deve cumprir no

com “Covenants”. prazo de doze meses apds o periodo de reporte afetam a

classificagdo de uma responsahilidade.

Estas normas ndo foram ainda adotadas (“endorsed”) pela Unido Europeia e, como tal, ndo foram
aplicadas pelo Grupo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022. Relativamente a estas
normas e interpretacBes, emitidas pelo IASB mas ainda ndo aprovadas (“endorsed”) pela Unido
Europeia, ndo se estima gue da futura adogéo das mesmas decorram impactos significativos para
as demonstragbes financeiras anexas.

2.2. Principios de consolidacao

As demonstragdes financeiras da empresa-méde e das suas subsididrias consideradas para efeitos
da preparacdo das demonstrag@es financeiras consolidadas anexas, sdo referidas a 31 de dezembro
de 2022, tendo-se, sempre que aplicdvel, procedido & uniformizag8o prévia das politicas
contabilisticas de forma a assegurar a sua consisténcia com as politicas contabilisticas do Grupo

abaixo descritas.
a) Principios de consolidagdo

As demonstragtes financeiras consolidadas anexas incorporam as demonstrages financeiras da
empresa-méae (Atrium Bire) e da empresa por si controlada (subsidiéria). O controlo & obtido pela
Empresa, quando cumulativamente:

- tem poder sobre a participada;

- estd exposta ou tem direitos a resultados varidveis por via do seu relacionamento com a
participada; e

- tem capacidade de usar o seu poder sobre a participada para afetar o valor dos seus
resultados.

O controlo é reavaliado pelo Grupo sempre que factos e circunstancias indiquem a ocorréncia de
alteragdes em um ou mais dos trés elementos de controlo referidos acima.
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Considera-se que o Grupo tem poder sobre uma participada, quando o Grupo detendo menos de
metade dos direitos de votos, detém direitos de voto suficientes que lhe conferem a capacidade
pratica de orientar as atividades relevantes da participada de forma unilateral. O Grupo considera
todos os factos e circunstadncias na avaliagdo sobre se os direitos de voto na participada sdo
suficientes para conferir poder ao Grupo, nomeadamente:
- a dimensdo da sua participagdo em termos de direitos de voto relativamente a dimenséo e
dispersdo das participagtes dos outros detentores de direitos de voto;
- os direitos de voto potenciais detidos pelo Grupo, por outros detentores de direitos de voto
ou por outras partes;
- o0s direitos decorrentes de outros acordos contratuais;
- quaisquer factos e circunstancias adicionais que indiquem que o Grupo tem ou ndo a
capacidade de orientar as atividades relevantes no momento em que as decisbes devem ser
tomadas, incluindo tendéncias de voto em assembleias gerais anteriores.

Em 31 de dezembro de 2022 ndo existem entidades nesta situagao.

As demonstragbes financeiras da subsididria sdo incluidas nas demonstragBes financeiras
consolidadas, desde a data em que o controlo é adquirido e até a data em que termine, pelo
meétodo de consolidacdo integral.

E utilizado o método da compra no registo da aquisicdo de subsididrias (Nota 2.2.b)).

Os interesses nos ativos liquidos das subsididrias que ndo pertencem ao Grupo (interesses que nao
controlam) sdo apresentados no capital proprio, separadamente do capital proprio atribuivel aos
acionistas da empresa mae, na rubrica “Interesses que ndo controlam”. Os interesses que ndo
controlam consistem na quantia desses interesses na data de aquisicdo (Nota 2.2.b)) e na
proporgao dos mesmos nas alteragdes no capital proprio das subsidiarias adquiridas apos a data da
sua aquisicao.

O resultado liquido e cada um dos componentes do rendimento integral sdo atribuidos ao Grupo e
aos interesses que ndo controlam na proporgdo da sua detencdo (interesse de propriedade),
mesmo que isso resulte num saldo deficitario dos interesses gque ndo controlam.

As transagbes (incluindo as eventuais mais ou menos valias derivadas de alienagbes entre
empresas do grupo), os saldos e os dividendos distribuidos entre empresas do grupo sdo
eliminados no processo de consolidagao.

As alteracdes no interesse de propriedade do Grupo na subsidiaria que resultem numa perda de
controlo sdo registadas como ganho ou perda na demonstragdo dos resultados, calculada pela
diferenca entre: (i) o agregado do justo valor da retribuigdo recebida e do justo valor do interesse
retido na ex-subsididria e; (ii) a quantia escriturada, a data em que se perdeu o controlo, dos
ativos (incluindo “goodwill”), passivos e interesses que ndo controlam. O justo valor do interesse
retido na ex-subsidiaria, deve ser considerado como o justo valor do reconhecimento inicial de um
ativo financeiro de acordo com a IFRS 9 ou, quando for caso disso, o custo do reconhecimento
inicial de um investimento numa associada ou empreendimento conjunto.

As alteracbes no interesse de propriedade do Grupo na subsidiaria que n&o resulte numa perda de
controlo sdo registadas como transacgfes de capital proprio.-

A subsidiaria consolidada pelo método de consolidacdo integral encontra-se detalhada na Nota 3.
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b) Goodwill”

Nas aquisicbes de subsididrias as diferengas positivas entre a retribuigéo transferida (usualmente o
custo de aquisicdo) acrescida da quantia dos interesses que ndo controlam na data de aquisicdo e o
justo valor dos ativos liquidos identificaveis, passivos e passivos contingentes assumidos dessas
empresas na data de aquisigdo, sfo registadas na rubrica “Goodwill”. Caso a diferenga seja
negativa, a mesma € reconhecida como um ganho do exercicio na demonstragdo dos resultados.
Os interesses que n&o controlam, na data de aquisicio sdo mensurados pelo justo valor ou pela
proporcdo.dos mesmos no justo valor dos ativos liquidos identificaveis na data de aquisicdo.

0 “Goodwill” ndo é amortizado, sendo testado a cada data de relato.

Qualquer perda por imparidade de “Goodwill” é registada imediatamente na demonstragdo dos
resultados do exercicio na rubrica “Perdas por imparidade e abates”, ndo sendo posteriormente
revertida.

2.3. Propriedades de investimento

As propriedades de investimento compreendem, essencialmente, edificios e outras construgbes em
centros comerciais detidos para obter rendas ou valorizag&o do capital ou ambos e ndo para uso na
produgdo ou fornecimento de bens ou servigos ou para fins administrativos ou para venda no curso
ordinério dos negocios.

As propriedades de investimento sdo registadas pelo seu justo valor determinado pela avaliagéo
efetuada por uma entidade especializada independente (modelo do justo valor). As variacbes no
justo valor das propriedades de investimento sdo reconhecidas diretamente na demonstragdo dos
resultados do exercicio na rubrica de “Variagéo de valor das propriedades de investimento”.

Os ativos do Grupo que se qualificam como propriedades de investimento sd passam a ser
reconhecidos como tal apds o inicio da sua utilizagdo ou, no caso das propriedades de investimento
em desenvolvimento, quando a sua promogdo passa a ser considerada irreversivel. Até ao
momento em que o ativo se qualifica como propriedade de investimento, o mesmo ativo é
registado pelo seu custo de aquisi¢do ou produgéo na rubrica de “Propriedades de investimento em
desenvolvimento”, como se de um ativo fixo tangivel se tratasse deduzido de eventuais perdas por
imparidade. A partir desse momento, esses ativos passam a ser contabilizados com base no
correspondente justo valor. A diferenca entre o justo valor e o custo (de aquisicdo ou produgdo) a
essa data é registada diretamente na demonstracdo dos resultados na rubrica de “Variacdo de
valor das propriedades de investimento”.

Os custos incorridos relacionados com propriedades de investimento em utilizagdo nomeadamente,
manutengoes, reparacdes, seguros e impostos sobre propriedades (imposto municipal sobre
iméveis no caso das propriedades de investimento localizadas em Portugal), s8o reconhecidos
como um gasto na demonstracdo dos resultados do exercicio a que se referem. As melhorias
relativamente as quais se estima que gerem beneficios econémicos futuros adicionais s&o
capitalizadas na rubrica de “Propriedades de investimento”.

Se uma propriedade passa a ser utilizada para uso proprio é reclassificada para a rubrica de “Ativos
fixos tangiveis”.
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Os contratos de “fit-out” sdo contratos pelos quais o Grupo suporta parte das despesas incorridas
com o acabamento interior da loja desse lojista. Como contrapartida, o lojista obriga-se a
reembolsar o Grupo pelo montante investido, ao longo do prazo do contrato respetivo, em termos
e condigBes que variam de contrato para contrato. Os montantes desembolsados pelo Grupo em
contratos de “fit-out” sdo inicialmente registados ao custo de aquisicdo, na rubrica de “Propriedade
de Investimento”, sendo posteriormente ajustados para o correspondente justo valor a data de
cada relato, determinado por uma entidade especializada independente e utilizando uma
metodologia em tudo idéntica a utilizada na determinacdo do justo valor da propriedade de
investimento a qual estes contratos correspondem. As variacGes de justo valor dos contratos de
“fit-out” sdo registadas na demonstragdo dos resultados, na rubrica de “Variagao de valor das
propriedades de-investimento”.

2.4, Ativos e Passivos Financeiros

Os ativos e passivos financeiros sé@o reconhecidos na demonstracdo da posigdo financeira quando o

Grupo se torna uma parte nas disposi¢Ges contratuais do instrumento.

Ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo justo valor. Os custos da transagdo
que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emisséo de ativos e passivos financeiros (exceto
ativos financeiros e passivos financeiros a valor justo através de resultados) s8o acrescidos ou
deduzidos, conforme o caso, do justo valor dos ativos ou passivos financeiros no reconhecimento
inicial. Os custos da transagéo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos financeiros ou passivos
financeiros ao justo valor através de resultados sdo reconhecidos imediatamente em resultados.

Os ativos financeiros sao classificados nas seguintes categorias:
» mensurados ao justo valor (através do outro rendimento integral ou através de
resultados), e
= mensurados ao custo amortizado.

Os ativos financeiros mensurados ao justo valor respeitam essencialmente aos instrumentos
financeiros derivados. A mensuragéo subsequente destes ativos financeiros é feita pelo justo valor
e registado na demonstracdo das alteragGes no capital proprio, se reunirem as condicbes para
efeitos de contabilidade de cobertura. Se nao reunirem as condigGes para efeitos de contabilidade
de cobertura, o justo valor destes ativos financeiros & registado na demonstragdo de resultados.

Os ativos financeiros mensurados subsequentemente ao custo amortizado sdo originados no
decurso normal das operagdes do Grupo, em relagdo aos quais ndo existe intencdo de os negociar.
Classificam-se nesta categoria as contas a receber de clientes e outras dividas de terceiros, os
empréstimos concedidos a terceiros e os depdsitos bancdrios. A mensuracdo subsequente destes
ativos financeiros é feita pelo custo amortizado de acordo com o método do juro efetivo.

Os passivos financeiros sao classificados nas seguintes categorias:

 mensurados ao justo valor através de resultados, e
* mensurados ao custo amortizado.
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Os passivos financeiros mensurados ao justo valor respeitam essencialmente aos instrumentos
financeiros derivados. A mensuracio subsequente destes passivos financeiros & feita pelo justo
valor e registado na demonstracio das alteragdes no capital proprio, se reunirem as condigSes para
efeitos de contabilidade de cobertura. Se ndo reunirem as condicBes para efeitos de contabilidade
de cobertura, o justo valor destes ativos financeiros € registado na demonstracgéo de resultados.

Os passivos financeiros mensurados ao custo amortizado correspondem aos outros passivos
financeiros que ndo sejam de classificar na categoria anterior. Classificam-se nesta categoria os
empréstimos bancarios e os empréstimos de outras entidades, incluindo acionistas, e as contas a
pagar a fornecedores e outras contas a pagar. A mensuracdo subsequente destes passivos
financeiros € feita pelo custo. amortizado de acordo com o método do juro efetivo.

a) Clientes e outras dividas de terceiros

As contas a receber de clientes e outras dividas de terceiros sdo registadas ao custo amortizado
deduzido de eventuais perdas por imparidade.

As perdas por imparidade sio registadas com base na avaliagdo das perdas estimadas pela ndo
cobranca das contas a receber a data da demonstragdo da posigdo financeira. As perdas por
imparidade sdo reconhecidas em resultados, e podem ser revertidas, num perfodo posterior, se as
perdas estimadas diminuirem.

b) Empréstimos obtidos
Os empréstimos s8o registados no passivo e mensurados pelo custo amortizado.

Eventuais despesas incorridas com a obtengdo desses empréstimos, pagas' usualmente
antecipadamente aquando da emissdc dos mesmos, designadamente as comissdes bancérias e
imposto do selo, assim como os encargos com juros e despesas similares, sdo reconhecidas pelo
método do juro efetive em resultados do exercicio ao longo do periodo de vida desses
empréstimos. As referidas despesas incorridas sdo apresentadas a deduzir & rubrica de”
Empréstimos bancarios”.

Os encargos financeiros com juros bancdrios e despesas similares (nomeadamente Imposto do
selo) sdo registados na demonstracdo dos resultados de acordo com o regime do acréscimo,
encontrando-se os montantes vencidos e ndo liquidados a data de relato, classificados na rubrica
de “Qutros passivos correntes”.

c) Fornecedores e outras dividas a terceiros

As dividas a fornecedores e outras dividas a terceiros sdo registadas ao custo amortizado.
Usualmente, o custo amortizado destes passivos financeiros ndo difere do seu valor nominal.

d) Caixa e depdsitos bancarios
Os montantes incluidos na rubrica de “Caixa e depédsitos bancérios” correspondem aos valores de
caixa, depbésitos bancdrios e depositos a prazo e outras aplicagbes de tesouraria venciveis a menos

de trés meses da data de constituigio e para os quais o risco de alteragéo de valor € insignificante.

Estes ativos sdo mensurados ao custo amortizado. Usualmente, o custo amortizado destes ativo:
financeiros ndo difere do seu valor nominal. g
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Para efeitos da demonstracio dos fluxos de caixa, a rubrica de “Caixa e depdsitos: bancérios”
compreende também os descobertos bancérios incluidos na rubrica de “Empréstimos bancérios de
curto prazo e outros empréstimos”, na demonstragdo da posicdo financeira.

e) Imparidade de ativos financeiros

O Grupo reconhece uma provisdo para perdas de crédito esperadas (ECL) em contas a receber e
ativos contratuais. A quantia de perdas de crédito esperadas é atualizada em cada data de relato
para refletir as alteragdes no risco de crédito desde o reconhecimento inicial do respetivo
instrumento financeiro. '

O Grupo reconhece sempre as perdas de crédito esperadas ao longo da vida Util das contas a
receber. As perdas de crédito esperadas para estes ativos financeiros sd@o estimadas utilizando uma
matriz de provisBes com base no histérico de perdas de crédito do Grupo, ajustada por fatores
especificos dos devedores, condigdes econdmicas gerais e uma avaliacdo, tanto corrente como de
previsdo, das condicdes a data de relato, incluindo o valor temporal do dinheiro, quando
apropriado.

Para todos os outros instrumentos financeiros, o Grupo reconhece as perdas de crédito esperadas
ao longo da vida Gtil sempre que se verifiqgue um aumento significativo no risco de crédito desde o
seu reconhecimento inicial. Contudo, se o risco de crédito do instrumento financeiro nio tiver
aumentado significativamente desde o reconhecimento inicial, o Grupo avalia a provisao de perdas
para esse instrumento financeiro num valor igual as perdas de crédito esperadas num prazo de 12
meses na data de relato corrente.

As perdas de crédito esperadas ao longo da vida Util representam as perdas de crédito esperadas
gue resultardo de todos os possiveis eventos de incumprimento durante a vida Gtil de um
instrumento financeiro. Em contraste, as perdas de crédito esperadas num prazo de 12 meses
representam a parte das perdas de crédito esperadas ao longo da vida (til que se esperam em
resultado de eventos de incumprimento num instrumento financeiro num prazo de 12 meses apos
a data de relato.

Politica de anulacdo

O Grupo anula um ativo financeiro quando existe informagao de que o devedor estd em graves
dificuldades financeiras e que ndo ha perspetivas de recuperagdo, por exemplo, quando o devedor
se encontrar em liquidagdo ou em processo de insolvéncia. Os ativos financeiros anulados podem
ainda estar sujeitos a atividades de execugdo de acordo com os procedimentos de recuperacdo do
Grupo, tendo em conta o aconselhamento juridico, quando apropriado. Quaisquer recuperacoes
feitas sdo reconhecidas em resultados.

Medicdo e reconhecimento de perdas de crédito esperadas

A mensuragdo das perdas de crédito esperadas é fungdo da probabilidade de incumprimento, da
perda em caso de incumprimento (ou seja, a magnitude da perda se houver incumprimento) e a
exposigdo a situacdo de incumprimento. A avaliagdo da probabilidade de incumprimento e a perda
em caso de incumprimento é baseada em dados histdricos ajustados por informacgfes prospetivas,
conforme descrito acima.
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2.5. Locacgdes

Os contratos de locagdo sdo classificados como: (i) locagbes financeiras se através deles forem
transferidos substancialmente todos os riscos e vantagens inerentes a posse; e como (ii) locagbes
operacionais se através deles ndo forem transferidos substancialmente todos os riscos e vantagens
inerentes a posse.

A classificac8o das locacdes em financeiras ou operacionais é feita em fung8o da substéncia e ndo
da forma do contrato.

Locacdes em que o Grupo age como locador

As locagdes em que o Grupo age como locador referem-se aos contratos com os lojistas do centro
comercial e com os arrendatdrios dos escritorios. Os contratos com os lojistas dos centros
comerciais sdo estabelecidos usualmente por um periodo de seis anos e preveem por norma o
pagamento de uma renda fixa mensal, debitada antecipadamente, uma renda varidvel, debitada
nos casos em que as vendas mensais do lojista excedem o limite definido contratualmente e o
pagamento da quota-parte nas despesas de manutengdo geral do centro comercial (despesas
comuns). Pode igualmente ser estabelecido nos contratos o pagamento de um direito de ingresso
pelo lojista e a concessdo pelo locador de descontos contratuais (usualmente nos primeiros trés
anos do contrato) na renda fixa. Os contratos podem ser renovados ou revogados por ambas as
partes, sendo que no caso de revogagdo por parte do locador, este podera ter de pagar uma
compensacdo (indemnizagdo) ao lojista.

De acordo com as respetivas condicbes estes contratos sdo classificados como locagbes
operacionais, sendo as rendas devidas (rendas fixas e varidveis) e as quotas-partes nas despesas
de manutencdo (despesas comuns), reconhecidas como rédito na demonstracdo dos resultados no
exercicio a que respeitam. Os gastos (nomeadamente os descontos na renda fixa, descontos
extracontratuais que se referem a rendas vencidas, acordados e concedidos casuisticamente e
indemnizagdes) assim como os direitos de ingresso e taxas de cessdo relativos as locacdes
operacionais sdo reconhecidos como gasto ou rendimento na demonstragao dos resultados no
periodo em que incorridos ou recebidos. Este procedimento € consistente com o adotado pela
entidade especializada independente que determina o justo valor das propriedades de investimento
a que os contratos de locagdo pertencem, mencionada na Nota 2.3.

2.6. Encargos financeiros com empréstimos obtidos

Os encargos financeiros relacionados com empréstimos obtidos s&o geralmente reconhecidos como
gasto a medida que sdo incorridos. :

Os encargos financeiros de empréstimos obtidos diretamente relacionados com a aquisigdo,
construcdo ou produgdo de propriedades de investimento em desenvolvimento sdo capitalizados
fazendo parte do custo do ative. O inicio da capitalizacdo destes encargos comega apés o inicio da
preparacdo das atividades de construgdo ou desenvolvimento do ativo e é interrompida apés o
inicio de utilizacdo ou final de produgdo ou construgdo do ativo ou quando o ativo em causa se
encontra suspenso. Quaisquer rendimentos financeiros gerados por empréstimos obtidos
antecipadamente e alocdveis a um investimento especifico s8o deduzidos aos gastos financeiros
elegiveis para capitalizagéo.
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2.7. Provisbes

As provistes sdo reconhecidas, quando e somente quando, o Grupo tem uma obrigagdo presente
(legal ou implicita) resultante de um evento passado e & provdvel que para a resolugdo dessa
obrigacdo ocorra uma saida de recursos e que o montante da obrigagdo possa ser razoavelmente
estimado. As provisGes sdo revistas na data de cada relato e sdo ajustadas de modo a refletir a
melhor estimativa a essa data.

As provisOes para gastos de reestruturagdo sdo reconhecidas pelo Grupo sempre que exista um
plano formal e detalhado de reestruturagdo e que o mesmo tenha sido comunicado as partes
envolvidas.

2.8. Imposto sobre o rendimento
O imposto sobre o rendimento do exercicio inclui o imposto corrente e o imposto diferido.

O imposto corrente sobre o rendimento & calculado com base nos resultados tributdveis (os quais
diferem dos resultados contabilisticos) das empresas incluidas na consolidacio de acordo com as
regras fiscais em vigor no local da sede de cada empresa do Grupo.

Os impostos diferidos sdo calculados com base no método da responsabilidade de balanco e
refletem as diferengas tempordrias entre o montante dos ativos e passivos para efeitos de reporte
contabilistico e os seus respetivos montantes para efeitos de tributag8o. Os ativos e passivos por
impostos diferidos ndo sdo reconhecidos quando as diferengas temporarias resultem de “Goodwill”
ou do reconhecimento inicial de ativos e passivos que nao através de operacdes de concentracdo
empresarial.

Os ativos e passivos por impostos diferidos sao calculados e anualmente avaliados utilizando as
taxas de tributago que se espera estarem em vigor & data da reversdo das diferengas
temporarias, com base nas taxas de tributacdo (e legislagdo fiscal) que esteja formal ou

substancialmente emitida a data de relato.

Os ativos por impostos diferidos s8o reconhecidos unicamente quando existem expectativas
razoaveis de lucros fiscais futuros suficientes para utilizar esses impostos diferidos ativos. A data
de cada relato é efetuada uma revisdo desses impostos diferidos, sendo 0s mesmos reduzidos
sempre que deixe de ser provavel a sua utilizagdo futura.

Os impostos diferidos sdo registados como gasto ou rendimento do exercicio, exceto se resultarem
de itens registados diretamente em capital préprio, situagio em que o imposto diferido é também
registado na mesma rubrica.

2.9. Rédito

O rédito do Grupo provém essencialmente dos rendimentos das propriedades de investimento por
via dos contratos de locacdo operacional e servigos relacionados com: gestdo de condominios e
parques de estacionamento dos centros comerciais, gestdao de centros comerciais detidos por
terceiros e servigos-de-consultoria no-desenvolvimento-de-novos-projetos:
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O rédito relacionado com os rendimentos das propriedades de investimento por via dos contratos
de locacéo operacional celebrados com os lojistas dos centros comerciais (Nota 2.5) & reconhecido
no exercicio a que respeita como segue:

- Renda fix.a

Este rendimento é debitado antecipadamente, no més anterior aquele a que respeita, sendo
reconhecido na demonstragdo dos resultados no periodo a que respeita.

- Renda variavel

Este rendimento é contingente e devido quando as vendas ultrapassam o limite definido no
contrato de locacdo. Assim este rendimento é registado numa oOtica de especializagdo dos
exercicios. '

Restantes rendimentos e gastos

O rédito decorrente das taxas de cessdo nas lojas é reconhecido na demonstragdo dos resultados
na rubrica de “PrestacBes de servicos”, quando faturados aos lojistas. Os descontos contratuais e
extracontratuais (que se referem a rendas vencidas) concedidos sobre a renda fixa e as
compensagdes sdo reconhecidos na demonstragdo dos resultados nas rubricas de “Prestacbes de
servicos” (a deduzir 4s mesmas) e de “Outros gastos operacionais”, respetivamente, guando
concedidos aos lojistas.

Este procedimento é adotado por ser consistente com o utilizado pelo avaliador das propriedades
de investimento (Nota 2.3).

O Rédito referente aos servigos prestados é reconhecido quando o Grupo transfere o controlo do
servico para o cliente. Tais servigos sdo reconhecidos como uma obrigagdo de desempenho ao
longo do tempo, sendo reconhecidos no periodo em que os servigos séo prestados.

Os dividendos sio reconhecidos como um ganho no exercicio em gue sdo atribuidos.

2.10. Regime contabilistico do acréscimo e diferimentos

Os rendimentos e gastos s3o contabilizados no exercicio a que dizem respeito, independentemente
da data do seu pagamento ou recebimento. Os rendimentos e gastos cujo valor real ndo seja
conhecido sdo estimados.

Nas rubricas de “Outros ativos correntes” e “Outros passivos correntes”, sdo registados os gastos e
rendimentos imputdveis ao exercicio corrente e cuja liquidagdo ou recebimento apenas ocorrera em
exercicios futuros, bem como os valores pagos e os recebidos que ja ocorreram a data de relato,
mas que respeitam a exercicios futuros, os quais sero imputadas aos resultados do exercicio
economico correspondente.
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2.11. Imparidade de ativos
a) Ativos ndo financeiros, exceto "Goodwill”

Excetuando as propriedades de investimento (Nota 2.3) e os ativos por impostos diferidos (Nota
2.8), é efetuada uma avaliacdo de imparidade a cada data de relato e sempre que seja identificado
um evento ou alteracdo nas circunstancias que indique que o montante pelo qual o ativo se
encontra registado possa ndo ser recuperado.

Sempre que o montante pelo qual o ativo se encontra registado & superior a sua quantia
recuperavel é reconhecida uma perda por imparidade registada na demonstracdo dos resultados na
rubrica de “Perdas por imparidade e abates”.

A quantia recuperavel € a mais alta do preco de venda liquido e do valor de uso. O prego de venda
liguido € o montante que se obteria com a alienagdo do ativo numa transagdo ao alcance das
partes envolvidas, deduzido dos gastos diretamente atribuiveis a alienagdo. O valor de uso é o
valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados que s3o esperados que surjam do uso
continuado do ativo e da sua alienacdo no final da sua vida util. A quantia recuperavel é estimada
para cada ativo, individualmente ou, no caso de ndo ser possivel, da unidade geradora de caixa a
qual o ativo pertence.

A reversdo de perdas por imparidade reconhecidas em exercicios anteriores é registada quando
existem indicios de que as perdas por imparidade reconhecidas ja ndo existem ou diminuiram. A
reversao das perdas por imparidade & reconhecida na demonstragdo dos resultados como
resultados operacionais. Contudo, a reversdo da perda por imparidade é efetuada até ao limite da
guantia que estaria reconhecida (liguida de amortizacdo ou depreciacio) caso a perda por
imparidade n3o se tivesse registado em exercicios anteriores.

b) Ativos financeiros (usualmente contas a receber, no caso do Grupo)

Sempre que existam indicadores objetivos de que o Grupo ndo ird receber os montantes a que
tinha direito de acordo com o acordado entre as partes é registada uma perda por imparidade na
demonstracdo dos resultados. Os indicadores utilizados pelo Grupo na identificacio de indicios de
imparidade sao os seguintes:

« Incumprimento de prazo de vencimento efou de outras clausulas acordadas entre as
partes;

» Dificuldades financeiras do devedor;

« Probabilidade de faléncia do devedor.

Sempre que se verifiguem estes indicios € analisada a existéncia de perdas por imparidade, que é
determinada pela diferenga entre a quantia escriturada do ativo e o seu correspondente valor

recuperavel.

As perdas por imparidade sdo registadas em resultados na rubrica “Provisbes e imparidades de
contas a receber” no periodo em que sdo determinadas.

Subsequentemente, se o montante da perda por imparidade diminui esta é revertida por
resultados, e registada na rubrica “Outros rendimentos operacionais”.

CONTAS CONSOLIDADAS 2022 13/33




2.12. Saldos e transagoes expressos em moeda estrangeira

As transacdes em outras divisas que ndo Euro sdo registadas as taxas em vigor na data da
transagdo.

Em cada data de relato, os ativos e passivos monetdrios expressos em moeda estrangeira s&o
convertidos para Euro utilizando as taxas de cdmbio vigentes naquela data.

As diferencas de cdmbio, favordveis e desfavoraveis, originadas pelas diferengas entre as taxas de
cédmbio em vigor na data das transagbes e as vigentes na data das cobrangas, dos pagamentos ou
a data de relato, s&o registadas como rendimentos e gastos na demonstracdo dos resultados do
exercicio.

2.13. Classificagdo da demonstragdo da posicao financeira

Os ativos realizéveis e os passivos exigiveis a mais de um ano da data de relato s&o classificados,
respetivamente, como ativos e passivos nao correntes.

2.14. Ativos e passivos contingentes

Os passivos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracdes financeiras consolidadas. Os
passivos contingentes sdo divulgados exceto se a possibilidade de existir um exfluxo de recursos,
englobando beneficios econémicos, for remota.

Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracdes financeiras consolidadas. Os
ativos contingentes sdo divulgados quando & provavel a existéncia de um influxo econémico futuro.

2.15. Politica de gestdo de risco

No desenvolvimento da sua atividade o Grupo encontra-se exposto a uma variedade de riscos:
risco de mercado (incluindo risco de taxa de cdmbio, risco de taxa de juro), risco de crédito e risco
de liquidez. O programa de gestdo de risco global do Grupo é focado na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e procura minimizar os efeitos adversos que dai advém para o seu
desempenho financeiro.

A gestdo de risco do Grupo é controlada pelo departamento financeiro do Grupo Sonae Sierra em
conjunto com o Bankinter Investment, S.A.U., de acordo com politicas aprovadas pelo Conselho de
Administrac8o. Nesse sentido, o Conselho de Administragdo tem definido por escrito os principais
principios de gestdo de risco globais e bem assim politicas especificas para algumas areas, como
sejam a cobertura de risco de taxa de cdmbio, risco de taxa de juro e risco de crédito.

a) Risco de taxa de cambio

A atividade operacional do Grupo € desenvolvida em Portugal e, consequentemente, a grande
maioria das suas transagdes sdo mantidas em Euros. A politica de cobertura deste risco especifico
passa por evitar, sempre que possivel, a contratagdo de servicos expressos em divisas que ndo o
Euro.

A atividade do Grupo ndo se encontra “per si” exposta a este risco.
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b) Risco de crédito

O risco de crédito do Grupo resulta essencialmente do risco de crédito dos lojistas dos centros
comerciais geridos pelo Grupo e das restantes dividas de terceiros. O acompanhamento do risco de
crédito dos lojistas dos centros comerciais, é efetuado pela adequada avaliacdo de risco efetuada
antes da aceitagdo de lojistas nos centros comerciais e pelo adequado acompanhamento dos
limites de crédito atribuidos a cada lojista.

c) Risco de liquidez

As necessidades de tesouraria sdo geridas pelo departamento financeiro do Grupo Sonae Sierra,
que de uma forma adequada e oportuna, gere os excessos e défices de liquidez de cada uma das
empresas do Grupo. As necessidades pontuais de tesouraria sédo cobertas pelo controlo das contas
a receber e pela manutengdo de adequados limites de crédito acordados pelo Grupo com entidades
bancarias.

d) Risco de taxa de juro

As receitas e “cash-flows"” do Grupo sdo influenciadas pela variacdo de taxas de juro, na medida
em que as disponibilidades da Empresa e os eventuais financiamentos concedidos a outras
empresas do Grupo, se encontram dependentes da evolugdo das taxas de juro em Euro, as quais
tém, historicamente, uma volatilidade baixa.

Em financiamentos de longo prazo, como forma de cobrir a eventual variacdo de taxa de juro a
longo prazo, o Grupo contrata, sempre que apropriado, instrumentos financeiros derivados de
"W

cobertura de taxa de juro (“swaps”, “zero cost collars” ou “caps”). Em algumas situagdes optou-se
por fixar a taxa de juro dos financiamentos.

Anéilise de Sensibilidade da Taxa de Juro

A analise de sensibilidade abaixo foi calculada com base na exposicdo as taxas de juro para os
instrumentos financeiros (derivados e ndo derivados) existentes no periodo em andlise. Para os
ativos e passivos com taxa variavel, foram considerados os seguintes pressupostos:

« As alteragGes nas taxas de juro do mercado afetam o montante de juros a receber ou a
pagar, dos instrumentos financeiros indexados a taxas varidveis e, no caso de taxas fixas
contratadas no periodo em andlise, as alteragBes da taxa de juro afetam também esta
componente;

+ No caso de instrumentos designados para cobertura do justo valor, quando as alteragdes no
justo valor do instrumento coberto e do instrumento de cobertura atribuiveis a movimentos
de taxa de juro sdo compensadas quase por completo na demonstragdo dos resultados no
mesmo exercicio, estes instrumentos financeiros também ndo sfo considerados como
expostos ao risco de taxa de juro;

* As alteragfes nas taxas de juro do mercado afetam o justo valor dos derivados de cobertura;

¢ O justo valor dos instrumentos financeiros derivados ("swaps", "zero cost collars" ou "caps")
e de outros ativos e passivos financeiros é estimado descontando para o momento presente
os fluxos de caixa futuros as taxas de juro de mercado existentes no final de cada ano, e
assumindo uma variagdo paralela nas curvas das "yields"; e,

» Para efeitos da analise da sensibilidade, essa analise é realizada com base em todos os
instrumentos financeiros existentes durante o exercicio.
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As analises de sensibilidade pressupSem a manipulagdo de uma variavel mantendo todas as outras
constantes. Na realidade, este pressuposto dificilmente se verifica, e as alteragdes em alguns dos
pressupostos poderdo estar correlacionadas.

Se as taxas de juro variassem 100 pontos base superiores e todas as outras varidveis
permanecessem constantes, pressuposto que dificilmente ocorrerd dada a correlagdo com outras
varidveis, o impacto no resultado liquido e nas outras reservas do Grupo teria sido o seguinte:

2022
-100 p.b. +100 p.b.

Resultado Liquido (1) 57.526 (237.866)

(1) devido essencialmente & exposiglo do Grupo as taxas de juro nos seus empréstimos de taxa varidvel;

2.16. Classes de ativos e passivos financeiros

Os ativos e passivos financeiros, de acordo com as politicas descritas na Nota 2.4, foram
classificados como segue:

Ativos Financeiros

-Ativos financeiros
registados pelo
custo amortizado

A 31 de dezembro de 2022

Ativos correntes

Clientes 152.184
Outras dividas de terceiros 181.997
Caixa e depésitos bancarios 5.741.831
6.076.012
6.076.012

Passivos Financeiros

Valor contabilistico Justo valor

Passivos registados

pelo custo Level 2
amortizado
A 31 de dezembro de 2022
Passivos ndo correntes:
Empréstimos bancérios 95.726.750 92.486.699
Outros credores ndo correntes 1.658.128
97.384.878
Passivos comrentes
Fornecedores 446.520
Qutras dividas a terceiros 340.767
787.287
98.172.165
-
e |
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2.17. Julgamentos e estimativas

Na preparagao das demonstragbes financeiras anexas foram utilizadas estimativas que afetam as
quantias reportadas de ativos e passivos, assim como as quantias reportadas de rendimentos e
gastos durante o periodo de reporte.

As estimativas foram determinadas com base no melhor conhecimento existente, a data de
aprovacao das demonstragbes financeiras, dos eventos e transagbes em curso e bem assim na
experiéncia de eventos passados efou correntes. No entanto, poderdo ocorrer situagdes em
periodos subsequentes que, ndo sendo previsiveis a data de relato, ndo foram considerados nessas
estimativas. As alteragbes a essas estimativas, que ocorram posteriormente a data das
demonstragdes financeiras consolidadas, serdo corrigidas em resultados de forma prospetiva,
conforme disposto pela IAS 8.

As principais estimativas utilizadas pelo Grupo, respeitam & mensuragdo pelo justo wvalor,
nomeadamente em relagdo a propriedades de investimento, como segue:

a) Propriedades de investimento

As propriedades de investimento em operacdo sdo registadas pelo seu justo valor determinado pela
avaliagdo efetuada por entidades especializadas independentes. Essas avaliagbes sdo baseadas em
varios pressupostos, incluindo a estimativa futura de ganhos e perdas de cada propriedade e a
utilizagdo de uma taxa de desconto apropriada.

As propriedades de investimento em desenvolvimento sdo mensuradas ao custo; o Grupo segue o
procedimento de, numa base anual, avaliar a sua realizacdo, através de avaliagbes efetuadas por
entidades especializadas independentes ef/ou analises efetuadas internamente, nas quais s&o
considerados os “cash-flows” liquidos esperados dessas propriedades.

b) Outros ativos e passivos

Em relagdo a outros ativos e passivos, como seja o IVA a ser reembolsado pelas autoridades fiscais
e os processos legais e fiscais que estejam refletidos nas demonstracoes financeiras da empresa, o
Conselho de Administraco tem como procedimento consultar os seus departamentos legal e fiscal
que obtém pareceres de entidades terceiras para determinar a probabilidade de
recebimento/pagamento desses valores, de forma a aferir acerca da necessidade de reconhecer
eventuais perdas por imparidade ou provisdes, consoante se trate de um ativo ou passivo.

Os principais pressupostos utilizados nas estimativas utilizadas pelo Grupo, encontram-se
divulgados nas notas correspondentes do anexo.

2.18. Eventos subsequentes

Os eventos apdés a data do relato que proporcionem informagdo adicional sobre condigbes que

apos a data do relato que proporcionem informacg&o sobre condigbes que ocorram apods essa data
("non adjusting events”) s&o divulgados nas demonstragdes financeiras consolidadas, se materiais.
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3 SUBSIDIARIAS ;

A composicdo do grupo, as suas sedes sociais e a proporgdo do capital detido em 31 de dezembro
de 2022 s3do as seguintes:

Percentagem de
capital e direitos
_de voto detidos
Firma Sede Saocial 31.12.2022

Empresa mae

1} Atrium Bire, 5IGI, 5.A. Maia’ (Portugal).
Subsidiarias

2) Imosal - Imobilidria do Saldanha, SICAFI, S.A. Maia (Portugal) 100,00%

1) Empresa constituida em julho 2022.
2) Empresa adquirida em setembro de 2022

¥

4 AQUISICAO DE EMPRESAS

A principal aquisigdo ocorrida durante o ano de 2022 foi a seguinte:

O processo de aquisicdo da Imosal - Imobilidria Saldanha, SICAFI, S.A. foi iniciado em 5 de agosto
de 2022 através da celebragdo de um contrato de promessa de compra e venda de agdes. Porém,
sé em 22 de setembro de 2022 é que o processo ficou concluido e a Atrium Bire, SIGI, S.A.
adquiriu 100% do capital social da subsididria Imosal - Imobilidria Saldanha, SICAFI, S.A. pelo
valor de 106.118.675 Euros. O efeito da aquisicdo da entidade foi como se segue:

2022
AqguisicBes
Imosal, S.A.

Caixa e equivalentes de caixa (n 1.690.961
Propriedades de investimento (Nota 5) 205.000.000
Outros ativos ndo comrentes z ) 3.084
Clientes 132.835
Outros ativos 501.409
Empréstimos bancarios - ndo corrente (Nota 11) (93.698.260)
Empréstimos bancarios - corrente (Nota 11) (2.746.250)
Dividas a pagar e outros passivos - comentes (3.046.754)
Responsabilidades contingentes ndo refletidas a data da compra (Nota 18) (1.937.248)
Ativos e passivos identificAveis & data da aquisigéo 105.899.776
Goodwill:

Reconhecido como gasto (Nota 23) : 218.899
Valor da compra (I1) 106.118.675
Fluxo de caixa liguido (11-1) 104.427.714

-
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5 PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o movimento ocorrido no valor das
propriedades de investimento, foi o seguinte:

2022

Propriedades de
investimento

em exploragéo

Adigbes 18,225
Variacdo no justo valor das propriedades de
investimento entre anos (Nota 21):

- Ganhos 6.105.953
Incluida na consolidagdo (Nota 4) 205.000.000
Saldo final 211.124.178

A subsididria adquirida é proprietaria de um ativo denominado por Edificio Atrium Saldanha,
localizado na Praca Duque de Saldanha em Lisboa, cujo valor no momento da aquisicdo foi
determinado em 205 milhdes de euros, e que compreende dreas de escritérios e de comércio, bem
como um parque de estacionamento subterrdneo.

Em 31 de dezembro de 2022 o montante das propriedades de investimento em exploragdo e a
informacdo sobre as taxas utilizadas no célculo do justo valor pode ser detalhado como segue:

31.12.2022
10 anos 10 anos
"discount
rate" "cap rate" Montante
Portugal:
Atrium Saldanha .
Galeria 8,05% 6,15% 37.773.793
Escritérios 6,05% 4,15%  153.861.666
Parque 6,95% 5,05% 19.488.719

211.124.178

O justo valor da propriedade de investimento em exploragdo foi determinado através de avaliagdo
reportada & data de relato, efetuada por uma entidade especializada independente (Cushman &
Wakefield).

A avaliagdo desta propriedade de investimento foi efetuada de acordo com os “Practice
Statements” do “"RICS Appraisal and Valuation Manual” publicado pelo “"The Royal Institution of
Chartered Surveyors” (“"Red Book"), sedeado em Inglaterra.
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A metodologia adotada para calcular o valor de mercado da propriedade de investimento envolve a
preparacdo de projecBes de ganhos e perdas a 10 anos do centro comercial adicionadas do valor
residual, que corresponde a uma perpetuidade calculada com base nos ganhos liquidos do 119 ano
e uma taxa de rendibilidade de mercado (“Exit yield” ou “cap rate”). Estas projecdes sdo depois
descontadas para a data de avaliagio a uma taxa de desconto de mercado. As projegSes ndo sdo
previsdes do futuro, mas apenas refletem a melhor estimativa do avaliador quanto a atual viso do
mercado relativamente aos proveitos e custos futuros de cada propriedade. A taxa de rendibilidade
e a taxa de desconto sio definidas de acordo com o mercado de investimento local e institucional
sendo a razoabilidade do valor de mercado obtido de acordo com a metodologia acima, igualmente
testado também em termos da taxa de rendibilidade inicial, obtida com o rendimento liquido
estimado para o 1° ano das projegdes.

Na avaliacdo da propriedade de investimento, foi igualmente tomado em consideragédo algumas
premissas que, de acordo com a classificagdo do “Red Book”, s@o consideradas  especiais,
nomeadamente, em relacdo a centros comerciais inaugurados recentemente, nos quais ndo foram
consideradas despesas de investimento eventualmente ainda devidas, em virtude de esses
montantes se encontrarem devidamente acrescidos nas demonstragbes financeiras anexas.

A IFRS 13 (Mensuracdo ao justo valor) requer que o justo valor seja divulgado de acordo com a
hierarquia de justo valor em que se encontra:

« Nivel 1 - precos de mercado (ndo ajustados) em mercados ativos para idénticos ativos e
passivos;

« Nivel 2 - outros dados que ndo sejam os precos de mercado identificados no nivel 1, mas que
sejam passiveis de ser observados; e

» Nivel 3 - dados que n3o sejam passiveis de ser observados, isto €, que ndo sao baseados em

dados de mercado.

Em termos de hierarquia as propriedades de investimento do Grupo que se encontram valorizadas
a justo valor encontram-se todas dentro do nivel 3.

A relacdo existente entre elementos ndo observaveis e o justo valor das propriedades pode ser
descrito como segue:
« uma diminuigdo das rendas anuais contribui para uma diminuigado do justo valor;

« um aumento nas taxas de desconto e de capitalizagdo contribui para uma diminuigdo do justo
valor: ‘

o um aumento de 25 pontos base contribui para uma diminuigdo do justo valor no
montante de 11.136.958 Euros g,

o uma diminuicdo de 25 pontos base contribui para um aumento do justo valor no
montante de 12.478.549 Euros.

Tal como mencionado no relatorio de avaliacdo da propriedade de investimento elaborado por uma
entidade especializada independente, a determinagdo do justo valor da mesma teve em
consideracdo a definicdo do justo valor da IFRS 13 a qual é concordante com a definigdo de valor
de mercado definido nas normas internacionais de avaliagdo das propriedades de investimento.
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Durante exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o rédito (remuneragbes fixas, liquidas de
eventuais descontos sobre as rendas fixas, remuneragbes variaveis, remuneracoes dos espacgos
comuns, direitos de ingresso e taxas de cessdo) e os gastos operacionais diretos (imposto
municipal sobre iméveis, seguros, conservacdo e reparacio, gastos de comercializacdo e outros
gastos associados a atividade do centro comercial) associados a propriedade de investimento do
Grupo, tinham a seguinte composigao:

Gastos
Rédito operacionais
diretos
31.12.2022 31.12.2022
Portugal 1.106.965 (210.026)
1.106.965 (210.026)

6 CLIENTES

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composicdo:

31.12.2022
Clientes correntes:
Portugal 329.079
329.079
Perdas por imparidade acumuladas de clientes (Nota 19) (176.895)

152.184 -

A exposicdo do Grupo ao risco de crédito & atribuivel as contas a receber derivadas da sua
atividade operacional. Os montantes apresentados no balango encontram-se liquidos das perdas
por imparidade acumuladas para cobrancas duvidosas, que foram estimadas pelo Grupo de acordo
com a sua experiéncia e com base na sua avaliagdo da conjuntura e envolvente econdémica. O
Conselho de Administracdo entende que o valor contabilistico das contas a receber é préximo do
seu justo valor. O Grupo ndo tem uma concentracgdo significativa de risco de crédito, dado que o
risco se encontra diluido por um vasto conjunto de clientes.

A data de relato a antiguidade dos saldos de Clientes é a sequinte:

31.12.2022
0-90 dias 168.918
90-180 dias 48.160
180-360 dias 23.735
+ 360 dias 88.266
329.079
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7 OUTRAS DIVIDAS DE TERCEIROS |

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composigdo:

31.12.2022

Adiantamentos a fornecedores 140,229
Outros 41.769
181.997

Em 31 de dezembro de 2022, a rubrica de “Adiantamentos a fornecedores” apresenta um valor de

140.229 Euros, dos quais 117.175 Euros correspondem ao valor de um seguro relativo ao processo
de constituicdo da empresa-mée.

A data de relato a antiguidade dos saldos de outras dividas de terceiros éa seguinte:'

31.12.2022
0-90 dias 165.849
90-180 dias 16.148
181.997

8 OUTROS ATIVOS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composigao:

31.12.2022
Rendas a faturar 27.218
Recuperacdo de custos a receber 15.731
Encargos com financiamentos pagos antecipadamente 71.429
Margem de condominio 485.816
Outros 17.484
617.678

9 CAIXA E DEPOSITOS BANCARIOS

Em 31 de dezembro de 2022 o detalhe de caixa e depositos bancarios era o seguinte:

31.12.2022
Numerério 6.718
Depédsitos bancérios 5.485.112
Caixa e seus equivalentes 5.491.831
Depositos bancarios-caucdes lojistas 250.000
Caixa e depésitos bancérios 5.741.831

O montante de 250.000 Euros em 31 de dezembro de 2022 corresponde as garantias prestadas
pelos lojistas.
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10 CAPITAL SOCIAL E RESERVAS LEGAIS

Em 31 de dezembro de 2022 o capital social, totalmente subscrito e realizado, esta representado
por 37.000.000 agbes ordinarias, com o valor nominal de 1 Euro cada acdo e é detido como se
segue:

31.12.2022
Sierra Developments Holding B.V. 3,75%
Bankinter Investment, S.A.U. 10,00%
Kostas Holding Unipessoal, Lda 20,00%
Clientes Privados Bankinter 66,25%
100,00%

A Empresa foi constituida em 25 de julho de 2022 com um capital social no montante de 5.087.500
Euros. Em 5 de agosto de 2022, por deliberagdo unanime da Assembleia Geral, a Empresa aprovou
um aumento de capital, por novas entradas em dinheiro, a realizar integralmente por terceiros nédo
acionistas, dos atuais 5.087.500 Euros para 37.000.000 Euros, por emissdo de 31.912.500 novas
acoes ordinarias, escriturais e nominativas, com o valor nominal de 1 Euro cada.

Prémio de emissdo

Cada acao emitida no contexto do aumento de capital foi subscrita a um preco de 3 Euros,
correspondendo 1 Euro ao valor do capital subscrito e um &gio de 2 Euros por agdo, gerando um
prémio de emissdo total no montante de 74.000.000 Euros.

Reserva legal: De acordo com a artigo 295° do Codigo das Sociedades Comerciais, pelo menos 5%
do resultado liquido anual se positivo, tem de ser destinado ao reforgo da reserva legal até que
esta represente 20% do capital. Esta reserva ndo é distribuivel a ndo ser em caso de liquidacdo da
empresa, mas pode ser utilizada para absorver prejuizos depois de esgotadas as outras reservas,
ou incorporada no capital.

Outras variaces de capital préprio

Em 31 de dezembro de 2022, a rubrica de outras variagfes de capital proprio ascende a 2.460.308
Euros negativos. Esta rubrica inclui os custos de transagdo relativos @ comissdo de assessoria e
colocagdo de capital (2.460.000 Euros) e registo de emissGes das acdes na bolsa (308 Euros).

11 EMPRESTIMOS BANCARIOS

Em 31 de dezembro de 2022 os empréstimos bancarios obtidos tinham o seguinte detalhe:

31.12.2022
Montante utlizado

Entidade Nia Tipo de
financladora Limite Carrente  Vencdmento amartizacio
Empréstimos bancdrios: )
Imosal - Imobilidria do Saidanha, SICAFL, 5.4, Banca BRI/ ING Bank NV (a), (b), (1), (2), (3) 97.147.552 97.147.552 Julf2027 Final
Total da empréstimos bancirios - T SLIATESTT SrIATSET
Encargos financeiras suportados na emissdo de divida bancdria, d¥eridos {1.420.802)

95.726.750

O empréstimo bancério vence juros a taxas normais de mercado e foi contraido em Euro.
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Os “covenants” do financiamento, em 31 de dezembro de 2022, foram cumpridos, pelo
que se mantém inalterado o plano de reembolso do empréstimo.

Em 31 de dezembro de 2022 os empréstimos e os respetivos juros tém o seguinte plano de
reembolso definido: *

31.12.2022

Capital Juros

Ano N+1 - 2.875.092
Ano N+2 5 2.978.270
Ano N+3 - 3.025.328
Ano N+4 H 3.039.291
Ano N+5 97.147.552 2.877.215
97.147.552 14.795.196

12 RECONCILIAC.&O DE RESPONSABILIDADES RESULTANTES DE
ACTIVIDADES DE FINANCIAMENTO

0O quadro seguinte detalha as alteracdes nas responsabilidades do Grupo decorrentes de atividades

de financiamento, incluindo alteracdes em dinheiro e ndo monetérias. Os passivos decorrentes de

atividades de financiamento sdo aqueles para os quais os fluxos de caixa foram classificados na
demonstracdo dos fluxos de caixa do Grupo como fluxos de caixa de atividades de financiamento.

Variagbes sem
efeitos no caixa e
equivalentes

AGURSIEeD dls 31.12.2022
subsididrias
Empréstimos bancdrios 97.147.552 97.147.552

97.147.552 97.147.552

13 OUTROS CREDORES NAO CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composicdo:

31.12.2022
Depoésitos de rendas de lojistas 1.658.128
1.658.128
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14 IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO

Em resultado das alteragBes introduzidas pela Lei n.© 82-B/2014 de 31 de dezembro, que alterou o
artigo 87.9 do Codigo do IRC, a taxa de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas foi
fixada, a partir de 2015 inclusive, em 21%. Relativamente a tributacdo adicional em sede de
imposto sobre o rendimento sobre as pessoas coletivas, artigo 87.°-A do Cddigo do IRC, a
tributacdo mantém-se em 3% para entidades com um lucro tributdvel entre 1.500.000 Euros e
7.500.000 Euros; 5% para entidades com um lucro tributavel entre 7.500.000 Euros e 35.000.000
Euros e 9% para entidades com um lucro tributdvel superior a 35.000.000 Euros.

Nos termos do Cddigo de IRC, a Empresa encontra-se sujeita adicionalmente a tributagio
auténoma sobre um conjunto de encargos, as taxas previstas.

As Sociedade de Investimento e Gestdo Imobilidria (SIGI) constituidas de acordo com a legislacdo
nacional, embora sujeitas as regras gerais de tributacdo constantes do Cddigo do IRC (CIRC),
encontram-se abrangidas pelo disposto no artigo 22.9 do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Assim o lucro tributdvel destas entidades é apurado de acordo com as normas contabilisticas
aplicaveis, havendo exclusdo de tributacdo de alguns rendimentos, designadamente os
rendimentos de capitais, tal como referidos no artigo 5.2 do Cddigo do IRS, os rendimentos
prediais, referidos no artigo 8.2 do Cédigo do IRS e as Mais-valias, tal como previstas no artigo
10.°© do €odigo do IRS, salvo quando os mesmos provenham de entidades com residéncia ou
domicilio em pais, territdrio ou regifo sujeito a um regime claramente mais favoravel.

Nos termos da Circular n.2 6/2015 da Autoridade Tributdria e Aduaneira ndo deverdo igualmente
ser consideradas as mais-valias e menos-valias potenciais, os rendimentos e as perdas decorrentes
da aplicagdo do método do justo valor a instrumentos financeiros e a iméveis e os ganhos e perdas
cambiais.

Por outro lado, sdo também de excluir, para efeitos do apuramento lucro tributavel, os gastos
diretamente relacionados com os rendimentos excluidos de tributagdo e os previstos no artigo
23.°-A do Codigo do IRC.

Apods esta forma de apuramento, recai sobre a matéria coletavel sujeita a tributacio a taxa geral
de IRC atualmente prevista de 21%, ndo lhes sendo aplicavel a derrama municipal nem a derrama
estadual.

Os prejuizos fiscais apurados pelas SIGI seguem as mesmas regras de dedutibilidade das
sociedades tributadas pelo regime geral, previsto no artigo 52.¢ do Cédigo do IRC.

A empresa-mae é residente em Portugal e enquadra-se no regime das SIGI's, aplicando-se as
regras acima referidas. :

A subsidiaria Imosal — Imobilidria Saldanha, SICAFI, S.A. é um organismo de investimento coletivo
("OIC") do tipo organismo de investimento imobilidrio ("OII") sob a forma de sociedade de
investimento coletivo de capital fixo (SICAFI). E, como tal, o regime fiscal dos organismos de
investimento coletivo encontra-se regulamentado no Decreto-Lei n.© 7/2015, de 13 de janeiro,
onde & estabelecidoa aplicabilidade do método detributagdo "3 saida” relativamente aos
rendimentos auferidos pelos investidores. O lucro tributdvel apurado é tributado em IRC a taxa
geral, ndo sendo, em regra, considerado no seu apuramento os seguintes rendimentos e gastos:
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« Os rendimentos de capitais, prediais e mais-valias e respetivos gastos associados, descritos
nos artigos 5.2, 8° e 10.° do Cddigo de IRS, exceto quando tais rendimentos provenham de
entidades com residéncia ou domicilio em pals, territério ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favordvel constante de lista aprovada em portaria do membro do
Governo responsavel pela area das finangas.

e Os rendimentos, incluindo os descontos, e gastos relativos a comissdes de gestfo e outras
comissOes que revertam a favor do OIC.

e Os gastos ndo dedutiveis previstos no artigo 23.°2 do Cédigo de IRC.

Aplica-se também ao OIC as taxas de tributagdo autdnoma previstas no artigo 88.¢ do Codigo de
IRC, no entanto esta isento de derrama municipal e derrama estadual.

O Grupo reconhece nas suas demonstragGes financeiras consolidadas o efeito fiscal das diferencas
temporarias entre ativos e passivos numa base contabilistica e fiscal, tendo as mesmas sido
reconhecidas em 31 de dezembro de 2022 com base nas taxas de impostos mencionadas acima.

No final do exercicio foi efetuada uma revisdo dos prejuizos fiscais suscetiveis de serem
recuperados no futuro, tendo sido unicamente reconhecidos os ativos por impostos diferidos
associados aos prejuizos fiscais suscetiveis de recuperagdo futura.

Ndo foram registados os correspondentes ativos por impostos diferidos por ndo existirem
expetativas concretas da sua recuperagdo, devido ao regime fiscal das SIGI's e das SICAFI's em
que as Empresas se enquadram.

Data limite de

Prejuizo fiscal e
utilizacdo

Prejuizos fiscais para os quais ndo foram registados ativos por impostos diferidos:
Gerados em 2022 147.487 2027

147.487

A reconciliagio numérica entre o gasto de imposto e o produto do lucro tributdvel pela taxa de
imposto é como segue:

25.07.2022 - 31.12.2022
Resultado antes de imposto 7.076.839

Gastos ndo aceites para efeitos fiscais:

Gastos e perdas associados a obtengdo de rendimentos excluidos de tributa;ﬁo 3.507.962

Goodwill (Mota 23) 218.899

Imparidade e outras provisbes ndo aceites fiscalmente (Nota 19) , 94.482

Qutras : 24.439
Rendimentos n#o tributdveis:

Rendimentos excluidos de tributacdo (4.964.155)

Ganhos da variagio de justo valor (Nota 21) (6.105.953)
Lucro tributdvel(+)/Prejuizo fiscal(-) (147.487)
Prejuizos fiscais deduzidos 147.487

Matéria coletdvel

Taxa de imposto scbre o rendimento 21,00%
Imposto corrente
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15 FORNECEDORES |

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composigdo:

31.12.2022
Corrente

Fornecedores conta corrente 446.520
446.520

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica respeita a valores a pagar resultantes de aquisigdes
decorrentes do curso normal das atividades do Grupo. Em 31 de dezembro de 2022, o Conselho de
Administrac@o entende que o valor contabilistico destas dividas correspondente aproximadamente
ao seu justo valor.

0 saldo de fornecedores, acima referido, apresenta os sequintes prazos de vencimentos:

31.12.2022
Corrente:
0-90 dias 385.140
90-180 dias . 1.919
+ 180 dias 59.461
446.520

16 ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composiggo:

31.12.2022
Ativo Passivo
Corrente Corrente
Imposto sobre o rendimento 532.190 1.929
Imposto sobre o valor acrescentado ] 3.565 540.801"
Contribuigbes para a Seguranga Social = 2.343
Outros Impostos - 13.534
535.755 558.607

A rubrica de imposto sobre o valor acrescentado apresenta o valor de 540.801 Euros, dos quais
460.000 Euros correspondem ao IVA liquidado dos custos de transacdo do Bankinter, S.A..
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De acordo com a legislagdo em vigor, as declaragdes fiscais das sociedades com sede em Portugal,
estdo sujeitas a revisdo e corregdo por parte das autoridades fiscais durante um periodo de quatro
anos (cinco anos para a Seguranca Social), exceto quando tenha havido prejuizos fiscais, tenham
sido concedidos beneficios fiscais, ou estejam em curso inspecdes, reclamagBes ou impugnacdes,
casos estes em que, dependendo das circunsténcias, os prazos sdo alongados ou suspensos. Deste
modo, as declaracBes fiscais das sociedades portuguesas do ano de 2022 poderdo vir ainda a ser
sujeitas a revisdo.

O Conselho de Administracio entende que as eventuais corregdes resultantes de

revisdes/inspegbes por parte das autoridades fiscais aquelas declarages de impostos ndo terdo um
efeito significativo nas demonstrag@es financeiras em 31 de dezembro de 2022.

17 OUTRAS DIVIDAS A TERCEIROS

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composigdo:

31.12.2022
Adiantamentos de clientes 36.455
Depdsitos de rendas de lojistas 297.235
Outras dividas a terceiros 7.077
340.767

Em 31 de dezembro de 2022 a rubrica de “Outras dividas a terceiros” respeitava essencialmente a
valores a pagar resultantes de aquisicbes decorrentes do curso normal das atividades do Grupo. O
Conselho de Administracdo entende que, a 31 de dezembro de 2022, o valor contabilistico destas
dividas corresponde ao seu justo valor.

0 saldo de outras dividas a terceiros, acima referido, apresenta os seguintes prazos de
vencimentos:

31.12.2022
Corrente:
0-90 dias 313.429
90-180 dias 1.379
+ 180 dias 25.959
' 340.767
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18 OUTROS PASSIVOS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composicdo:

31.12.2022

Servigos de terceiros a liquidar 566.524
Imobilizado a faturar por terceiros 1.937.248
Encargos financeiros a liquidar 603.130
Descontos em rendas a liquidar 9.496
Rendas fixas e despesas comuns debitadas antecipadamente 542.517
Seguros 117.175
Imposto municipal sobre iméveis a liquidar 230.230

' 4.006.320

Em 31 de dezembro de 2022, o montante de 1.937.248 Euros respeita a estimativa efetuada pelo
Conselho de Administragdo para encargos assumidos com os investimentos a efetuar em
propriedades de investimento e cujas faturas ainda ndo tinham sido rececionadas naquelas datas.

19 PROVISOES E PERDAS POR IMPARIDADE EM CONTAS A RECEBER

O movimento ocorrido nas perdas por imparidade em contas a receber durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 foi o seguinte:

Alteracdo de Reforgo ‘Saldo em
IPerImetro e anulacbes 31.12.2022
Perdas de imparidade em contas a receber:
Clientes (Nota &) 82.413 94.482 176.895

82.413 94.482 176.895

As perdas por imparidade em contas a receber estdo deduzidas ao valor do correspondente ativo.

20 PRESTACOES DE SERVICOS

As prestagbes de servigos no exercicio de 2022 foram como segue:

25.07.2022 - 31.12.2022

Prestagbes de servigos:

Rendas fixas 3.201.308
Rendas varidveis 76.747
Aluguer de espagos comuns 61.707
Despesas comuns 1.221.230
Exploracdo de parques de estacionamento g 403.163
N ) S N i 4.964.155
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21 VARIACAO DE VALOR DAS PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

O detalhe da variagdo de valor das propriedades de investimento no exercicio de 2022 é o
seguinte:

25.07.2022 - 31.12.2022

Variacdo de justo valor entre anos (Nota 5):

- Ganhos 6.105.953
6.105.953

22 FORNECIMENTO E SERVICOS EXTERNOS

Os fornecimentos e servigos externos reconhecidos no exercicio de 2022 sdo os seguintes:

25.07.2022 - 31.12.2022

Trabalhos especializados 1.146.975
Energia e fluidos 449,832
Seguros 166.546
Subcontratos 270.762
Publicidade 70.126
Manutengéo e reparacdo 33.927
Outros 27.571

2.165.739

A rubrica de trabalhos especializados €, maioritariamente, composta por servigos legais, de
consultoria e de gestdo de ativos. Os honoréarios totais faturados pela Sociedade de Revisores
Oficiais de Contas relativamente a Empresa e sua subsidiaria ascenderam a 26.000 Euros.

23 OUTROS GASTOS OPERACIONAIS

A reparticdo dos outros gastos operacionais no exercicio de 2022 é a seguinte:

25.07.2022 - 31.12.2022

Imposto sobre imoveis 97.074
Imposto de selo 28.123
Taxas 25.317
IVA ndo dedutivel 44,357
Dividas incobraveis ) 15
Goodwilll (Nota 4) 218.899
Outros 22.729

436.514

No exercicio de 2022, a rubrica de “Taxas” apresenta um valor de 25.317 Euros, dos quais 25.000

Euros correspondem ao pagamento de uma taxa & Autoridade da Concorréncia referente ao
processo de aquisicdo da Imosal - Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A.
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24 RESULTADOS FINANCEIROS

Os resultados financeiros, no exercicio de 2022 tém a seguinte composicdo:

25.07.2022 - 31.12.2022

Gastos:
Juros suportados ? ¥ 1.049.267
Imposto de selo nos financiamentos 81.203
Outros 99.890

1.230.360

25 LOCACOES OPERACIONAIS

Nas locacBes operacionais em que o Grupo age como locador, os pagamentos minimos de locacdo
(remuneracgGes fixas) reconhecidos como proveitos, durante o periodo compreendido entre 25 de
julho e 31 de dezembro de 2022, ascenderam a 3.201.308 Euros (Nota 20).

Adicionalmente, a data de 31 de dezembro de 2022, o Grupo tinha celebrado, como locador,
contratos de locacdo operacional, cujos pagamentos minimos de locacdo (remuneracgtes fixas) se
Vvencem como segue:

25.07.2022 - 31.12.2022

LocagGes Operacionais

Vencivels em N+1 7.706.857
Venciveis em N+2 7.267.777
Venciveis em N+3 5.494.049
Venciveis em N+4 3.009.823
Venciveis em N+5 i 1.754.697
Venciveis apos N+5 1,603.886
Contratos renovados automaticamente ~910.949

27.748.038

26 PARTES RELACIONADAS

Os saldos e transaces efetuados com entidades relacionadas durante o exercicio de 2022 podem
ser detalhados como segue:

Saldos
" Outras dividas
Formecedores ateiteiros

31.12.2022 31.12.2022

Sierra Portugal, S.A. 216.139 123.782

Sierra IG, SGOIC, S.A. = 3.145
Bankinter Investment, SGEIC, S.A. = ~59.077 =

. 216.139 186.004
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Transacdes
Servigos obtidos

25.07.2022 -
31.12.2022
Sierra Portugal, S.A. 269.143
Sierra IG, SGOIC, S.A. 3.145 -
Bankinter Investment, SGEIC, S.A. 59.077
Publico - Comunicacdo Social, S.A. 600
331.965

27 DIVULGACOES

O Conselho de Administracdo e o Conselho Fiscal da Empresa encontram-se a monitorizar o
cumprimento dos requisitos dispostos no Decreto-Lei n.© 19/2019, de 28 de janeiro, que regula a
criacdo das Sociedades de Investimento e Gestdo Imobilidria, nomeadamente, os aplicaveis ao
Grupo desde a sua condicdo de SIGI:

a) O seu ativo total, com excecdo da rubrica de “Caixa e depdsitos bancérios”, é composto
maioritariamente por iméveis para arrendamento;

b) O nivel de endividamento do Grupo é inferior a 60% do valor do ativo total da Empresa;

c) No decorrer do primeiro semestre de 2023, requerer-se-a a admissdo das agdes da
Empresa a negociacdo no sistema de negociagdo multilateral situado ou a funcionar em
Portugal ou noutro Estado Membro da Unigo Europeia ou do Espago Econémico Europeu de
modo que esta admissdo esteja concretizada até um ano apés a constituicdo da Empresa.

28 RESULTADOS POR ACAO

Em 31 de dezembro de 2022, os resultados basicos por agdo correspondem ao resultado liquido
dividido pelo nimero médio ponderado de agBes ordindrias da Atrium Bire, SIGI, S.A. durante o
periodo, tendo sido calculado como segue:

25.07.2022 - 31.12.2022

Lucro considerado para calcular o resultado bésico por acdo

(resultado liquido do ano) : 7.076.839
Nimero de acbes 37.000.000
Resultado por agao (Euro) 0,19
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29 EVENTOS SUBSEQUENTES

No dia 13 de margo de 2023, a Atrium Bire, SIGI, S.A. requereu a admissao das suas agdes a
negociacdo no sisterna multilateral Euronext Access em cumprimento dos requisitos de dispersdo
previsto no Regime das SIGI's.

Ap6s o encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, para além do ponto
mencionado anteriormente, ndo ocorreram outros eventos materialmente relevantes que afetem a
situacdo patrimonial e o equllibrio financeiro do Grupo e que, consequentemente, devam ser objeto
de referéncia. :

30 APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Estas demonstragoes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo e autorizadas
para emissao em 22 de marco de 2023. Contudo as mesmas estdo ainda sujeitas a aprovacio pela

Assembleia Geral de Acionistas nos termos da legislagdo comercial em vigor em Portugal.

Maia, 22 de margo de 2023

O CONSELHO DE ADMINISTRACAO

|

Alberto Jor‘;é heis de Oliveira Ramos Luis Mot?ﬁharte
/ o
4 ;
'
Jaime Ifigo Guerra Azcona Vitor Freitas Duarte
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Atrium BlRE, 5|G|, S.A. Tel. (+351) 22 940 17 00
Lugar do Espido, Via Norte

Apartado 1197

4471-909 Maia

Atrium Bire, SIGI, S.A.

DEMONSTRACAOQ DA POSICAO FINANCEIRA
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euros)

%1 Dezembro
ATIVO NOTAS 2022
ATIVO NAD CORRENTE:
Participagdes financeiras 3 106118 675
Total do ativo n3o corrente 106.118675
ATIVO CORRENTE:
Outros ativos financeiros 4 117175
Caixa e depdsitos bancarios 5 2.638.584
Total do ativo corrente 2.755.759
Total do ativo 108.874.434
CAPITAL PROPRIO E PASSIVOD
CAPITAL PROPRID:
Capital subscrito 6 37.000.000
Prémios de emissao b 74.000.000
Outras variagdes na capital préprio 6 (2460.308)
Resultado liquido do periodo 6 (479.178)
Total do capital proprio 108.060.514
PASSIVD CORRENTE:
Outros passivos financeiros 7 336114
Estado e outros entes pablicos 9 477806
Total do passivo corrente ' 813.920
Total do passivo 813.920
Total do capital préprio e do passivo 108.874.434

D anexo faz parte integrante desta demonstragado da posicao financeira do periodo findo em 31 de dezembro de 2022

0 Contabilista Certificado dministraco

Mlase )wj,

Capital Social 37 000 000.00€ CRC Lisboa Matricula/Pessoca Coletiva 517080132|






Atrium BIRE, SIGI, S.A. Tel. (+351) 22 940 17 00
Lugar do Espido, Via Norte

Apartado 1197

4471-809 Maia

Atrium Bire, SIGI, S.A.

DEMONSTRACAQ DOS RESULTADOS POR NATUREZAS DO PERIODO
COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euros)

RENDIMENTOSE GASTOS NOTAS 25 julho 2022 - 31 dezembro 2022
Fornecimentos e servicos externos 10 (378.112)
Gastos com o pessoal 1 (9.524)
Dutros gastos operacionais 12 (91.542)
Resultado operacional ; (479178)
Resultado antes de impostos (479.178)

Resultado liguido do periodo (479178)

0 anexo faz parte integrante da demonstragao dos resultados por naturezas do periodo
compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezembro de 2022.

0 Contabilista Cartificado . 0 Cdnselho de Administracdo

Hlosfosk

Capital Social 37 000 000.00€ CRC Lisboa Matricula/Pessoa Coletiva 5170680132)






Atrium BIRE, SIGI, S.A. Tel. (+351) 22 940 17 00
Lugar do Espido, Via Norte

Apartado 1197

4471-909 Maia

Atrium Bire, SIGI, S.A.

DEMONSTRACAO DAS ALTERACOES NO CAPITAL PROPRIO DO PERIODO
COMPREENDIDO ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euros)

Outras
Capital Prémio de variagfies no Resultado
Notas subscrito BMissa0 capital proprio liquido Total
Posigao em 25 de julho de 2022 (Constituigdo da empresa) 5.087.500 10.175.000 - - 15.262.500
Alterages no periodo
Custos de transagéo 6 : - (2.460.308) - (2460.308)
- - (2.460.308) - (2.460.308)
Resultado liguido do periodo b (479178) (479178)
Resultado integral - - (2.460.308) (479178) (2.939.486)
Operagdes com detentores de capital no periodo
Aumento de capital 5} 31.912.500 . - - 31912500
Prémic de emissao : B - 63.825.000 - = £63.825.000
Posicao em 31 de dezembro de 2022 37000000 74.000.000 (2460.308) (479178)  108.060.514

0 anexo faz parte integrante desta demonstragao das alteragdes no capital proprio do periodo compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezembro de 2022.

0 Contabilista Certificado

il ' |

Capital Social 37 000 000.00€ CRC Lisboa Matricula/Pessoa Coletiva 5170601 32|'






Atrium BIRE, SIGI, S.A., Tel. (+351) 22 940 17 00

Lugar do Espido, Via Norte
Apartado 1197
4471-809 Maia

Atrium Bire, SIGI, S.A.

DEMONSTRACAQ DO RENDIMENTO INTEGRA DO PERIODO COMPREENDIDO
ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressos em Euros)

NOTAS 25 julho 2022 - 31 dezembro 2022

Resultado liquido do perioda (479178)
Custos de transacao : 6 (2460.308)
Outro rendimento integral do perfodo (2460.308)
Total rendimento integral do periodo (2.939.486)

O anexo faz parte integrante desta demonstracao do rendimento integral do periodo
compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezembro de 2022,

0 Contabilista Certificada 0 Cohselho de Administracao

Hoaghond-

Capital Social 37 000 000,00€ CRC Lisboa Matricula/Pessoa Coletiva 517060132|






Atrium BIRE, SIGI, S.A. Tel. (+351) 22 940 17 00
Lugar do Espido, Via Norte

Apartado 1197

4471-909 Maia

Atrium Bire, SIGI, S.A.

DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA DO PERIODO COMPREENDIDO
ENTRE 25 DE JULHO DE 2022 E 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Montantes expressas em Euros)

NOTAS 25julho 2022 - 31 dezembro 2022
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS:
Pagamentos ao pessoal : (3.356)
Caixa gerada pelas operagdes (2.356)
Outros recebimentos/pagamentos (239.077)
Fluxos das atividades operacionais [1] (242.433)
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO:
Pagamentos respeitantes a: .
Investimentos financeiros (106.118.675)
Recebimentos provenientesde:
Fluxos das atividades de investimento [2] (106.118.675)
FLUXOS DE CAIXADAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO:
Recebimentos provenientes de:
Realizagbes de capital e de outros instrumentos de capital proprio b 111.000.000
Pagamentos respeitantes a: ' _
Custos de transagdo 6 (2.000.308)
Fluxos das atividades de financiamento [3] 108.999.692
Variagdo de caixa e seus equivalentes [4]=[1]+[2]+[3] ' 2638584
Caixa e seus equivalentes na inicio do periodo =
Caixa e seus equivalentes no fim do perlodo 5 2638584

O-anexofaz parteintegrante da-demonstracdo dos fluxos decaixa do-periodo compreendido-entre-
25de julho de 2022 e 31 de dezembro de 2022.

0 Conl;lllho de Administracao

7
J

\

Capital Social 37 000 000.00€ CRC Lisboa Matricula/Pessoa Coletiva 517060132|






14 DIVULGACLOES

0 Conselho de Administracdo e o Conselho Fiscal da Empresa encontram-se a monitorizar o cumprimento dos requisitos
dispostos no Decreto-Lei n.2 19/2019, de 28 de janeiro, que regula a criagdo das Sociedades de Investimento e Gestao
Imabilidria, sendo que os limites definidos nos n.2 1 e 4 do artg®8, sdo aferidos em relacdo aos valores verificados
apresentados nas suas contas consolidadas:

a) 0-.ativo total, com excecao da rubrica de “Caixa e depdsitos bancarios”, é maioritariamente composto por
participacdes financeiras,;

b) 0O nivel de endividamento € inferior a 60% do valor do ativo total;

¢) No decorrer do primeiro semestre de 2023, requerer-se-a a admissao das acdes da Empresa a negociacao no
sistema de negociagao multilateral Euronext Access ou noutro sistema de negociagdo multilateral situado ou a
funcionar em Portugal ou noutro Estado Membro da Unido Europeia ou do Espaco Econdmico Europeu de modo
que esta admissao esteja concretizada até um ano ap6s a constituicdo da Empresa.

15 RESULTADOS POR ACAQ

0 resultado basico por acdo do perfodo compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezembro de 2022, corresponde

ao resultado liquido dividido pelo nimero médio ponderado de acges ordinarias da Empresa durante o periodo, tendo sido
calculado como segue:

25-07-2022 - 31-12-2022

Resultados: _

Resultado liquido do periodo (479.178)
Numero de agdes:

Numero médio ponderado de acoes 37.000.000
Resultado por agdo (0,01)

16 ACONTECIMENTOS APOS A DATA DE BALANCO

No dia 13 de margo de 2023, a Atrium Bire, SIGI, S.A. requereu a admissao das suas agdes a negociacdo no sistema multi-
lateral Euronext Access em cumprimento dos requisitos de dispersdo previsto no Regime das SIGI's.

Apbs o encerramento do exercicio findo em 31.de dezembro de 2022, para além do ponto mencionado anteriormente,
ndo ocorreram outros eventos materialmente relevantes que afetem a situagdo patrimonial e o equilibrio financeiro do
Grupo e que, consequentemente, devam ser objeto de referéncia.
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12 BUTROS GASTOS OPERACIONAIS

A reparticio dos outros gastos operacionais no perfodo compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezembro de

2022 é a seguinte:

IVA
Taxas
Imposto de selo

25-07-2022 - 31-12-2022
44,062
25.000
22480
91.542

13 PARTES RELACIONADAS

Os saldos e transagdes efetuados com entidades relacionadas durante o periodo compreendido entre 25 de julho de
2022 e 31 de dezembro de 2022, respetivamente, podem ser detalhados como segue:

Sierra Portugal S.A.

Bankinter Investment SGEIC, S.A.

Saldos

Outros passivos financeiros
(Nota7)

31-12-2022

148.713
59.077

207.790

Sierra Portugal, S.A.

Bankinter Investment SGEIC, S.A.

Publico - Comunicagdo Social, SA

Transacdes

Servigos obtidos

25-07-2022 - 31-12-2022

130.871
58.077
600

190.548
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Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composi¢aa:

31-12-2022
Ativo Passivo
Retengtes nafante efetuadasaterceiros - 1929
Imposto sobre o valor acrescentado - 460.000
Imposto Selo - 13534
Seguranca Social - 2343
- 477.806
2 - 477806

0 montante de 460.000 Euros classificados coma “lmposto sobre o valor acrescentado” em 31 de dezembro de 2022,
corresponde ao IVA liquidado da fatura dos custos de transacdo da Bankinter, SA.

10 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Os fornecimentos e servigos externos reconhecidos no perfodo compreendido entre 25 de julho de 2022 e 31 de dezem-
bro de 2022 ¢ a seguinte:

25-07-2022 -31-12-2022

Seguros 117175
Servigos de gestdo de cobrangas (Collection fee) 21157
Servigos de gestdo dos ativos (Asset feg) 168.791
Servigos de consultoria e estudos 60.000
Servigos de auditoria 7,500
Outros servigos diversos 3.489

378112

11 GASTOS COM 0 PESSOAL

A reparticao dos gastos com o pessoal no periodo compreendido entre 25 de julha de 2022 e 31 de dezembro de 2022 é
a seguinte:

25-07-2022 - 31-12-2022

Remuneragdes 7.917
Encargos sobre remuneragoes _ 1607
9.524
Os mantantes relativos a rubrica de gastos com pessoal sdo relativos aos membros do conselho fiscal. pt
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Por outro lado, sao também de excluir, para efeitos do apuramento lucro tributavel, os gastos diretamente relacionados
com os rendimentos exclufdos de tributagao e os previstos no artigo 23.2-A do Cédigo do IRC.

Apés esta forma de apuramento, recai sobre a matéria coletavel sujeita a tributacdo a taxa geral de IRC atualmente
prevista de 21%, ndo lhes sendo aplicavel a derrama municipal nem a derrama estadual.

Os prejuizos fiscais apurados pelas SIGI seguem as mesmas regras de dedutibilidade das sociedades tributadas pelo
regime geral, previsto no artigo 52.2 do Cédigo do IRC.

A Empresa reconhece nas suas demonstragges financeiras o efeito fiscal das diferengas temporarias entre ativos e
passivos numa base contabilistica e fiscal, tendo as mesmas sido reconhecidas em 31 de dezembro de 2022 com base na
taxa de imposto de 21%.

A reconciliagdo numérica entre o gasto de imposto e o produto do lucro tributével pela taxa de imposto é como segue:

25-07-2022 - 31-12-2022

Resultado antes de imposto (479178)
Gastos nao aceites para efeitos fiscais:
Outros gastos e perdas associados 2 obtengdo de rendimentos excluidos de tributacdo 307.252
Outros 24.439
" Lucro tributavel(+)/Prejuizo fiscal(-) (147.487)

Matéria coletavel

Taxa de imposto sobre o rendimento - 21,00%

No final do exercicio foi efetuada uma revisao dos prejuizos fiscais suscetiveis de serem recuperados no futuro, tendo sido
reconhecidos unicamente os impostos diferidos ativos associados aos prejuizos fiscais suscetiveis de recuperacao futura.

N3o foram registados os correspondentes ativos por impostos diferidos por ndo existirem expectativas concretas da sua
recuperacgao.

Prejuizo Fiscal

Prejuizos fiscais para os quais nao foram registados ativos por impostos diferidos

Gerados em 2022 147487
147487

9 ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS

De acordo com a legislacdo em vigor, as declarages fiscais estdo sujeitas a revisao e corregdo por parte das autoridades
fiscais durante um periodo de quatro anos (cinco anos para a Seguranga Social), exceto quando tenha havido prejuizos
fiscais, tenham sido concedidos beneficios fiscais, ou estejam em curse inspec¢@es, reclamagdes ou impugnagdes, casos
estes em que, dependendo das circunstancias, os prazos sao alargados ou suspensos. Deste modo, as declaragges fiscais
da Empresa do ano 2022 poderao vir ainda ser sujeitas a revisao.

A Administrac3o da Empresa entende que as eventuais corregdes resultantes de revisdes/inspe¢des par parte das auto-
ridades fiscais aquelas declaragGes de impostos ndo terdo um efeito significativo nas demonstrages financeiras em 31
de dezembro de 2022.
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7 OUTROS PASSIVOS FINANCEIROS

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composicao:

31-12-2022
Corrente:
Credores por acréscimos de gastos
Servigos de terceiras a liquidar 67.587
Sepuros a liquidar 117175
184.762
Outros credares
Servigos de terceiros a liquidar 148.456
Gastos com pessoal 1.896
151.352
336114

De acordo com a informacdo constante do balango da Empresa, os saldos de "Outros passives financeiros” apresentam os
seguintes prazos de vencimentos:

31-12-2022
N+1 : 336.114
336.114

8 IMPOSTOS SOBRE O RENDIMENTO

Em resultado das alteragdes introduzidas pela Lei n.2 82-B/2014 de 31 de dezembro, que alterou o artige 87.2 do Cadigo
do IRC, fixando a partir de 2015 inclusive, em 21% a taxa de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas.

Relativamente & tributagao adicional em sede de imposto sobre o rendimento sobre as pessoas coletivas, artigo 87.2-A
do Cédigo do IRC, a tributagdo mantém-se em 3% para entidades com um lucro tributavel entre 1.500.000 Euros e
7.500.000 Euros; 5% para entidades com um lucro tributavel entre 7.500.000 Euros e 35.000.000 Euros e 9% para enti-
dades com um lucro tributavel superior a 35.000.000 Euros.

Nos termos do Cédigo de IRC, a Empresa encontra-se sujeita adicionalmente a tributagao auténoma sobre um conjunto
de encargos, as taxas previstas.

As Sociedade de Investimento e Gestao Imobiliaria (SIGI) constituldas de acordo com a legislacao nacional, embora sujei-
tas as regras gerais de tributacdo constantes do Cddigo do IRC (CIRC), encontram-se abrangidas pelo disposto no artigo
222 do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

sdo de tributacdo de alguns rendimentos, designadamente os rendimentos de capitais, tal como referidos no artigo 5.2 do
Codigo do IRS, os rendimentos prediais, referidos no artigo 8.2 do Cadigo do IRS e as mais-valias, tal como previstas no
artigo 10.2 do Cédigo do IRS, salvo quando estes os mesmos provenham de entidades com residéncia ou domicilio em
pais, territorio ou regido sujeito a um regime claramente mais favoravel.

Nos termos da Circular n.? 6/2015 da Autoridade Tributéria e Aduaneira ndo deverdo igualmente ser consideradas as
mais-valias e menos-valias potenciais, os rendimentos e as perdas decorrentes da aplicagdo do método do justo valor a
instrumentos financeiros e a imaéveis e os ganhos e perdas cambiais.
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6 INSTRUMENTOS DE CAPITAL PROPRIO

Capital subscrito

Em 31 de dezembro de 2022, o capital social da Empresa, totalmente subscrito e realizado, estd representado por
37.000.000 ag@es ordinarias, com valor naminal de 1 Euro cada e é detido como se segue:

31-12-2022
Sierra Developments Holding B.V. 3.75%
Bankinter Investment, S.AU. 10,00%
Kostas Holding, Unipessoal, Lda. 20,00%
Clientes Private Banking 66,25%
100,00%

A Empresa foi constituida em 25 de julho de 2022 com um capital social no montante de 5.087.500 Euros. Em 5 de agos-
to de 2022, por deliberac@o unanime do Conselho da Administragdo, a Empresa aprovou ao aumento de capital, por novas
entradas em dinheiro, a realizar integralmente por terceiros ndo acionistas, dos atuais 5.087.500 Euros para 37.000.000
Euros, por emissdo de 31.912.500 novas agoes ordindrias, escriturais e nominativas, com o valor nominal de 1 Euro cada.

Prémio de emissao

Cada agao emitida foi subscrita a um prego de 3 Euros, correspondendo 1 Euro ao valor do capital subscrito e um agio de 2
Euros por agado, gerando um prémio de emissdo total no montante de 74.000.000 Euros.

Reserva legal

De acordo com o artigo 295.2 do Codigo das Sociedades Comerciais, pelo menos 5% do resultado liquido anual se positivo, .
tem de ser destinado ao reforco da reserva legal até que esta represente 20% do capital. Esta reserva nao é distribuivel a
ndo ser em caso de liquidacdo da empresa, mas pode ser utilizada para absorver prejuizos depois de esgotadas as outras
reservas, ou incorporada no capital.

Outras variacdes de capital proprio

Em 31 de dezembro de 2022, a rubrica de outras variagges de capital proprio ascende a 2.460.308 Euros negativos. Esta
rubrica inclui os custos de transagdo relativos a comissao de assessoria e colocagdo de capital (2.460.000 Euros) e regis-
to de emissoes das acfes na bolsa (308 Euros).

Resultado liguido do perioda

Relativamente ao resultado liquido negativo apurado no exercicio de 2022 no montante de 479.177,78 Euros, o Conselho

de administrag3o propde para a provagdo em Assembleia Geral a sua aplicacdo para resultados transitados no montante
de 479.177,78 Euras.

v

- 1
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212 Eventos subsequentes
Os eventos apds a data da posicdo financeira que proporcionem informacao adicional sobre condic@es que existiam 2
data da posicdo financeira sdo refletidos nas demonstracées financeiras. Os eventos apods a data da posicdo financeira

gue proporcionem informagdo sobre condi¢cGes que acorram apés aquela data sdo divulgados no anexo as demonstragées
financeiras se materiais.

3 PARTICIPACOES FINANCEIRAS

Em 31 de dezembro de 2022, a Empresa detinha a seguinte participagdo em empresa do grupo:

31-12-2022
Percelntaget-n do Ativo Passivo Capital Proprio HESUha,d(.] da ﬂu_antia
capital detido exercicio escriturada
Empresa:
IMOSAL - Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A, 100% 214776210 * 99982358 * 114.793.852 * 14752463 * 106118675
214776.210 59.982.358 114793852 14,752 463 106.11B.675

* As demonstracdes financeiras da empresa Imosal - Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A. apresentam-se em conformidade comn os principios contabilis-
ticos previstos no regulamento N.22/2005 da CMVM.

Em 22 de setembro de 2022, a Empresa adquiriu 100% do capital da empresa IMOSAL - Imobiliaria do Saldanha, SICAF,
S.A. (Ex.IMOSAL - Imobiliéria do Saldanha, S.A.) que corresponde a 12.500.000 ag8es de valor nominal de 0,50 Euro cada.

A subsidiaria é proprietaria do ativo denominado Edificio Atrium Saldanha, localizado na Praca Duque de Saldanha em
Lisboa, e que compreende areas de escritérios e de comércio, bem como um parque de estacionamento subterraneo.

4 QOUTROS ATIVOS FINANCEIROS

Em 31 de dezembro de 2022 esta rubrica tinha a seguinte composi¢ao:

31-12-2022
Adiantamento a terceiros 117.175

117175

Em 31 de dezembro de 2022, 0 montante mencionado na rubrica "Adiantamento a terceiros” corresponde ao valar de um
seguro relativo ao processo da constituicdo da empresa,

5 CAIXA E DEPOSITOS BANCARIOS

Em 31 de dezembro de 2022 o detalhe de caixa e seus equivalentes era o seguinte:

31-12-2022

Depésitos bancarios imediatamente mobilizaveis 2638584
Total caixa e seus equivalentes 2.638.584
Total caixa e depdsitos bancarios 2638584
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2.10. Politica de gestao de risco

No desenvolvimento da sua atividade a Empresa encontra-se exposta a uma variedade de riscos: risco de mercado (inclu-
indo risco de taxa de cambio, risco de taxa de juro e risco de preco), risco de crédito e risco de liguidez. O programa de ges-
tdo de risco global da Empresa ¢ focado na imprevisibilidade dos mercados financeiros e procura minimizar os efeitos ad-
versos que dai advém para o seu desempenho financeiro.

A gestao de risco da Empresa é controlada pelo departamento financeiro do Grupo Sonae Sierra em conjunto com a
Bankinter Investment, S.A.U., de acordo com politicas aprovadas pelo Conselho de Administragao. Nesse sentido, o Con-
selho de Administracdo tem definido por escrito os principais principios de gestao de risco globais e bem assim politicas
especificas para algumas éreas, como sejam a cabertura de risco de taxa de cdmbio, risco de taxa de juro e risco de crédi-
fo.

a) Risco de taxa de cambio

A atividade operacional da Empresa é desenvolvida em Portugal e consequentemente a grande maioria das suas transa-
¢Bes sdo mantidas em Euros. A politica de cobertura deste risco especifico passa por evitar, na medida do possivel, a con-
tratacdo de servigos expressos em divisas.

A atividade da Empresa n3o se encontra “per si” exposta a este risco.

b) Risco de liquidez

As necessidades de tesouraria sao geridas pelo departamento financeiro do Grupo Sonae Sierra, que duma forma ade-
quada e oportuna, gere os excessas e défices de liquidez em cada uma das empresas do Grupo Sonae Sierra. As necessi-
dades pontuais de tesouraria sdo cobertas pelo controlo das contas a receber e pela manutengéo de adequados limites
de crédito acordados pelo Grupo com entidades bancarias. )

¢) Riscode taxa de juro

As receitas e "cash-flows” da Empresa s3o influenciadas pela variagdo de taxas de juro, na medida em que as disponibili-
dades da Empresa e os eventuais financiamentos concedidos a outras empresas do Grupo, se encontram dependentes
da evolugao das taxas de juro em Euro, as quais tém, historicamente, uma volatilidade baixa.

Em financiamentos de longo prazo e como forma de cobrir a eventual variagdo de taxa de juro a longo prazo, a empresa
contrata, sempre que apropriado, instrumentos financeiros derivados de cobertura de taxa de juro ("swaps’, "zero cost
collars” ou "caps”). Em algumas situagdes optou-se por fixar a taxa de juro dos financiamentos.

211. Julgamentos e estimativas

Na preparagao das demonstrag@es financeiras anexas foram utilizadas estimativas que afetam as quantias reportadas de
ativos e passivos, assim como as quantias reportadas de rendimentos e gastos durante o perfodo de reporte.

As estimativas determinadas com base no melhor conhecimento existente, a data de aprovacdo das demonstracoes fi-
nanceiras, dos eventos e transagdes em curso e bem assim na experiéncia de eventos passados e/ou correntes. No en-
tanto, poderdo ocorrer situacGes em periodos subsequentes que, ndo sendo previsfveis a data, ndo foram considerados
nessas estimativas. As alteracGes a essas estimativas, que ocorram posteriormente a data das demonstragdes financei-
ras, serao corrigidas em resultados de forma prospetiva, conforme disposto pela IAS 8.

Os principais pressupostos utilizados nas estimativas utilizadas pela Empresa, encontram-se divulgadas nas notas cor-
respondentes do anexo.
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2.6. Imposto sobre o rendimento

0 imposto sobre o rendimento do exercicio é calculado com base nos resultados tributaveis da Empresa e considera a
tributacao diferida.

0 imposto corrente sobre o rendimento é calculada com base nos resultados tributaveis (os quais diferem dos resultados
contabilisticos) de acordo com as regras fiscais em vigor no local da sede da Empresa.

Os impostos diferidos sdo calculados com base no método da responsabilidade de balanco e refletem as diferencas tem-
porarias entre o montante dos ativos e passivos para efeitos de reporte contabilistico e os seus respetivos montantes
para efeitos de tributacdo.

Os ativos e passivos par impostos diferidos sao calculados e anualmente avaliados, utilizando as taxas de tributagao que
se espera estarem em vigor a data da reversdo das diferengas temporarias, com base nas taxas de tributacdo (e legisla-
cao fiscal) que esteja formal ou substancialmente emitida a data de relato.

Os ativos por impostas diferidos sao reconhecidos unicamente quando existem expectativas razoaveis de lucros fiscais
futuros suficientes para a sua utilizagdo, ou nas situacdes em que existam diferencas temporarias tributaveis que com-
pensem as diferencas temporarias dedutiveis no perfodo da sua reversdo. A data de cada relato é efetuada uma revisao
desses impostos diferidos, sendo os mesmos reduzidos sempre que deixe de ser provavel a sua utilizacao futura.

Os impostos diferidos sio registados como gasto ou rendimento do exercicio, exceto se resultarem de itens registados
diretamente em capital préprio, situacdo em que o imposto diferido & também registado na mesma rubrica,

27. Classificacdo da demonstracdo da posicdo financeira

Os ativos realizéveis e os passivos exigiveis a mais de um ano da data de relato sdo classificados, respetivamente, como
ativos e passivos ndo correntes.

2.8. Rédito e especializagdo dos exercicios

Os dividendos s@o reconhecidos como rendimentos no exercicio ermn que sdo atribuidos pelos sdcios ou acionistas.

Os rendimentos e gastos sdo contabilizados no exercicio a que dizem respeito, independentemente da data do seu pa-
gamento ou recebimento. Os rendimentos e gastos cujo valor real ndo seja conhecido sdo estimados.

Nas rubricas de "Outros ativos financeiros” e "Outros passivos financeiros”, sdo registados os rendimentos e gastos impu-
taveis ao exercicio corrente e cuja liquidagdo ou recebimento apenas ocorrera em exercicios futuros, bem como os valo-
res pagos e os recebidos que j& ocorreram a data de relato, mas que respeitam a exercicios futuros, os quais serdo impu-
tadas aos resultados do exercicio econémico correspondente.

2.9. Saldos e transagdes expressos em moeda estrangeira

As transag6es em divisas que nao Euro sao registadas as taxas em vigor na data da transacao.

Em cada data de relato, os ativos e passivos monetarios expressos em moeda estrangeira sdo convertidos para Euro utili-
zando as taxas de cambio vigentes naquela data:

As diferencas de cambio, favoraveis e desfavoraveis, originadas pelas diferencas entre as taxas de cambio em vigor na
data das transag@es e as vigentes na data das cobrancas, pagamentos ou & data da posicao financeira, foram registados f
como rendimentos e gastos na demanstragao dos resultados do exercicio.
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¢) Empréstimos

Os empréstimos sao registados no passivo e mensurados pelo custo amortizado.

Eventuais despesas incorridas com a obtencdo desses empréstimos, pagas usualmente antecipadamente aquando da
emissdo dos mesmos, designadamente as comiss@es bancarias e imposto do selo, assim como os encargos com juros e
despesas similares, s3o reconhecidas pelo método do custo amortizado na demonstracao dos resultados do exercicio ao
longo do periodo de vida desses empréstimos. As referidas despesas incorridas sao apresentadas a deduzir a rubrica de
"Financiamentos obtidos”.

Os encargos financeiros com juros bancérios e despesas similares (nomeadamente imposto do selo) sao registados na
demonstracdo dos resultados de acordo com o principio de especializagao dos exercicios encontrando-se os montantes
vencidos e nao liquidados a data de relato, classificados na rubrica de "Outros passives financeiros”.

d) Fornecedores e outras contas a pagar

As dividas a fornecedores e outras contas a pagar a terceiros sdo registadas ao custo amortizado. Usualmente, o custo
amortizado destes passivos financeiros n3o difere do valor nominal.

e) Caixa e depositos bancérios

Os montantes incluidos na rubrica de "Caixa e depésitos bancarios” correspondem aos valores de caixa, depésitos banca-
rios, depésitos a prazo e outras aplicagdes de tesouraria, venciveis a menos de trés meses, e para os quais o risco de alte-
ragao de valor é insignificante.

Estes ativos sdao mensurados ao custo amortizado. Usualmente, o custo amortizado destes ativos financeiros nao difere
do seu valor nominal.

Para efeitos da demonstracao de fluxos de caixa, a rubrica de “Caixa e depdsitos bancarios”, compreende também os des-
cobertos bancarios incluidos na posicao financeira na rubrica de “Financiamentos obtidos”.

2.4 Provisdes

As provisdes sao reconhecidas, quando e somente quando, a Empresa tem uma obrigagdo presente (legal ou implicita)
resultante de um evento passado e seja provavel que para a resolugdo dessa obrigagao ocorra uma saida de recursos e o
montante da obrigac3o possa ser razoavelmente estimado. As provisdes sao revistas na data de relato e s3o ajustadas de
mado a refletir a melhor estimativa a essa data.

As provisBes para gastos de reestruturagao sao reconhecidas pela Empresa sempre que exista um plano formal e deta-
lhado de reestruturagao e que o mesmo tenha sido comunicado as partes envolvidas.

2.5, Ativos e passivos contingentes
Os passivos contingentes nao sdo reconhecidos nas demonstragdes financeiras. Os passivos contingentes séo divulgados
no Anexo, exceto se for remota a possibilidade de existir um fluxo de recursos englobando beneficios econémicos futuros.

Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstragdes financeiras, mas divulgados no Anexo quando é prova-
vel a existéncia de um influxo ecanémico futuro.
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Os ativos financeiros sao classificados nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros mensurados ao justo valor através de resultados;
e Ativos financeiros detidos até a maturidade;

e Empréstimos e contas a receber; e

e  Ativos financeiros disponiveis para venda.

Os ativos financeiros mensurados ao justo valor através de resultados respeitam essencialmente aos instrumentas finan-
ceiros derivadas. A mensuracdo subsequente destes ativos financeiros é feita pelo justo valor, registada por contraparti-
da de resultados exceto se os mesmos reunirém as condicoes para efeitos de contabilidade de cobertura.

Os ativos financeiros detidos até a maturidade s&o os ativos financeiros com maturidade fixada e em relacdo aos quais a
Empresa tem intencdo e capacidade de manter até essa data. No caso concreto da Empresa, ndo existem ativos financei-
ros a classificar nesta categoria.

Os empréstimos e contas a receber, sdo ariginados no decurso normal das operagdes da Empresa, em relacdo aos quais
ndo existe intencéo de os negociar. Classificam-se nesta categoria as contas a receber de clientes e outras contas a rece-
ber, os empréstimos concedidos a terceiros e os depésitos bancarios. A mensuragao subsequente destes ativos financei-
ros é feita pelo custo amortizado de acordo com o método do juro efetivo.

Os ativos financeiros disponiveis para venda s&o os ativos financeiros que nao sejam de classificar em nenhuma das cate-
gorias anteriores. No caso concreto da Empresa seriam de classificar nesta categoria investimentos em participacoes
financeiras que ndo fossem passiveis de classificar como subsidiarias, associadas ou entidades conjuntamente controla-
das. A data destas demonstragdes financeiras ndo existem ativos financeiros a classificar nesta categoria.

Os passivos financeiros sao classificadas nas seguintes categaorias:

e  Passivos financeiros mensurados ao justo valor através de resultados;
e  Qutros passivos financeiros.

Os passivos financeiros mensurados ao justo valor atraves de resultados, correspondem unicamente aos instrumentos
financeiros derivados. A mensuracdo subsequente destes passivos financeiros é feita pelo justo valor, registado por con-
trapartida de resultados, exceto se reunirem as condicdes para efeitos de contabilidade de cobertura.

Os outros passivos financeiros correspondem aos restantes passivos financeiros que ndo sejam de classificar na categoria
anterior. Classificam-se nesta categoria os empréstimos bancarios e outras cantas a pagar, incluindo acionistas, e as con-
tas a pagar a fornecedores e outras contas a pagar. A mensuracgao subsequente destes passivos financeiros é feita pelo
custo amortizado de acordo com o método do juro efetivo. '

a) Empréstimos concedidos a empresas do Grupo
Os empréstimos concedidos a empresas do Grupo sdo registados no ativo pelo custo amortizado, que usualmente ndo
difere do respetivo valor nominal.

Os juros obtidos correspondentes sao registados na demonstracao dos resultados de acordo com o principio da especiali-
zagao dos exercicios, encontrando-se os montantes vencidos e ndo recebidos a data da posicao financeira, classificadas
na rubrica de “Outros atives financeiras”.

b) Clientes e outras contas a receber

As contas a receber de clientes e outras contas a receber sdo registadas ao custo amortizado, deduzido de eventuais
perdas de imparidade. Usualmente, o custo amartizado destes ativos financeiros ndo difere do seu valor nominal.
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As seguintes normas contabilisticas, interpretagdes, emendas e revisdes foram emitidas pelo IASB e nao se encontram
ainda aprovadas (“endorsed”) pela Unido Europeia:

Aplicavel na
Uniao Europeia
Norma / Interpretacao Alteracao nos exercicios
iniciados em ou
apos
Emendas anorma |AS1 Estas emendas publicadas pelo IASB clarificam a classificag@o dos passivos
Apresentacaa das demonstragdes como carrentes e nao correntes analisando as condigBes contratuais
financeiras - Classificacdo de existentes a data de reporte. A emenda relativa a passivos nao carrentes
passivos como corfrentesendo  com covenants clarificou que apenas as condigdes que dever ser cumpridas 01-Jan-24

correntes; Diferimento dadatade antes ou na data de referéncia das demonstrag@es financeiras relevam para
aplicag3o; Passivos n3o correntes  efeitos da classificagdo como corrente /ndo corrente, adiando ainda a data de
com cavenants aplicagdo para 1 de janeiro de 2024

Emenda a norma IFRS 16 -
LocagGes- Passivo de locagao
numa transacao de vendae
relocacao

Esta emenda publicada pelo IASB em setembro de 2022 clarifica como um
vendedor locatario contabiliza uma transagdo de venda e relocagao que 01-Jan-24
cumpre os critérios da IFRS 15 para ser classificada como venda.

Estas normas nao foram ainda adotadas (“endorsed”) pela Uniao Europeia e, como tal, ndo foram aplicadas pela Empresa
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Relativamente a estas normas e interpretacdes, emitidas pelo IASB mas ainda ndo aprovadas (“endorsed”) pela Uniao
Europeia, nao se estima que da futura adog@o das mesmas decorram impactos significativos para as demonstragdes fi-
nanceiras anexas. -

2.2. Investimentos Financeiros

Os investimentos financeiros em subsidiarias, encontram-se registados ao custo de aquisigao, deduzido quando aplicavel,
de perdas por imparidade estimadas. As perdas por imparidade sdo determinadas por referéncia ao "Net Asset Value”
("NAV") de cada participagdo financeira, por ser a metodologia normalmente aplicada no setor de atividade da Empresa.

2.3. Ativos e Passivos Financeiros

Os ativos financeiros e passivos financeiros sdo reconhecidos na demonstragdo da posigao financeira quando a Empresa
se torna parte das correspondentes disposicdes contratuais.

Os ativos financeiros sdo inicialmente registados pelo seu valor de aquisi¢ao, que ¢ o justo valor, incluindo despesas de
transagdo, exceta no caso dos ativas financeiros mensurados ao justo valor através de resultados em que as despesas de
transagao sao imediatamente registadas em resultados. '

A Empresa desreconhece ativos financeiros quando: (i) os direitos contratuais aos seus fluxos de caixa expiram; (ii) trans-
fere para outra entidade os riscos e beneficios significativos associados & posse dos mesmos ou; (iii) ndo obstante tenha /
retido parte mas ndo substancialmente os riscos e beneficios significativos, e tenha transferido o controlo sobre os mes- '
mos.

A Empresa desreconhece passivos financeiros apenas quando a correspondente obrigagao seja liquidada, cancelada ou (
expire.
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As seguintes normas contabilisticas, interpretag@es, emendas e revisées, com aplicacdo obrigatéria em exercicios eco-
nomicos futuros, foram, até & data de aprovacdo destas demonstrac@es financeiras, aprovadas ("endorsed”) pela Unido

Europeia:

Norma / Interpretagao

Alteracao

Aplicavel na
Unido Europeia

nos exercicios
iniciados em ou

apos
Esta norma estabelece, para os contratos de seguros dentro do seu ambito
IFRS17 - Contratos de Seguros de aplicagéo_, 0s prvincipios_ para o seu rEEEII'"IhEIFiFI"!Er‘ltD, mensuracao, 01-Jan-23
apresentacao e divulgacao. Esta norma substituia norma IFRS 4 - Contratos
de Sepuros.
Emendaa norma IAS 8-Politicas Esta emenda publicada pelo IASB em fevereiro de 2021 altera a definicao de
contabilisticas, alteracges nas ot e i 2
S s estimativa contabilistica para montante monetario nas demonstractes 01-Jan-23
estimativas contabilisticas e erros - : . S _
Definicdo de estimativas contabilisticas iNANCeiras sujeito aincerteza de mensuragao.
Emenda 3 norma IAS 1- Apresentacsio Esta emenda publicada pelo IASB em fevereiro de 2021 clarifica que devem
das demanstragdes financeiras e IFRS  ser divulgadas as politicas contahilisticas materiais, emvez das politicas 01-Jan-23
Practice Statement 2 - Divulgacao de  contabilisticas significativas, tendo introduzido exemplos para identificacao de
politicas contabillsticas politica contabilistica material,
ol - Esta emenda publicada pelo IASB em maio de 2021 clarifica que aisencgo de
S NS Wealedipiate reconhecimento inicial de impostos diferidos ndo se aplica em transagdes que
sobre o rendimento - Impostos et ) . . ’ 01-Jan-23
diferidos produzam montantes iguais de diferencas temporarias tributaveis e
dedutiveis
Emenda 3 normalFRS 17 - Contratos  ESta emenda publicada pelo IASB em dezembro de 2021 introduz alteragtes
de seguro - aplicagao inicial da IFRS 17  sobre informacio comparativa a apresentar quando uma entidade adota as 01-Jan-23

e IFRS 9-informacao comparativa

duas normas IFRS 17 e IFRS 9 em simultaneo.

Estas normas e emendas, apesar de aprovadas (“endorsed”) pela Uniao Europeia, nao foram adotadas pela Empresa em
2022, em virtude de a sua aplicagdo ndo ser ainda obrigataria. Nao se estima que da futura adocéo das referidas emendas
decorram impactos significativos para as demonstracges financeiras.
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Novas normas contabilisticas e seu impacto nas demonstragdes financeiras anexas

Até & data de aprovacao destas demonstragdes financeiras, foram aprovadas (“endorsed”) pela Unido Europeia as seguin-
tes normas contabilisticas, interpretacdes, emendas e revisdes, com aplicagac obrigatéria ao exercicio iniciado em 1 de
janeiro de 2022:

Aplicavelna
Uniao Europeia
Norma / Interpretagdo Alteracdo : nos exercicios
iniciados em ou
apo6s
Esta emenda corresponde 3 atualizagao da referéncia a estrutura concetual
de 2018; requisitos adicionais para analise de obrigacbes de acordo com :
EmendaanormalFRS 3 q P 8a 01-Jan-22

norma IAS 37 ou IFRIC 21 na data de aquisicao; e darificagao explicita que
ativos contingentes nao sdo reconhecidos numa combinagado de negécio.

Esta emenda corresponde auma alteragdo a norma IAS 16 para proibigao de
deducdo ao custo de um ativo tangivel de proveitos relacionados com a 01-Jan-22
venda de pradutos antes do ativo estar disponivel para uso.

Emenda a norma IAS 16 - "Proceeds
before intended use”

Emenda & norma IAS 37 - Contratos  Esta emenda corresponde a clarificacdo que custos de cumprimento de um

; . 01-Jan-22
Dnerosos contrato correspondem a custos diretamente relacionados com o contrato.

Correspondem essencialmente a emendas as seguintes narmas:

- IFRS 1 - expediente pratico que permite que uma subsidiaria que adote pela
primeira vez IFRS numa data posterior & sua empresa mae possa aptar pela
mensuragao das diferencas de transposicao cumulativas relativamente a
todas as unidades operacionais estrangeiras pela quantia que seria incluida
nas demanstragdes financeiras da empresa mae, com base na data de
transicdo da empresa mae para as IFRS;

-IFRS 9 - clarifica as comiss@es que devem serincluidas no teste de 10% para
efeitos de desreconhecimento de um passivo financeiro;

-IFRS 16 - elimina a ilustragao do reembolso das melhorias no arrendamento;
-1AS 41 - remave o requisito de excluir os fluxos de caixa relacionadas com
.impostos na mensuragdo ac justo valor.

Melhoramentos anuais 2018-2020 01-Jan-22

Nao foram produzidos efeitos significativos nas demonstragdes financeiras da Empresa no exercicio findo em 31 de de-
zembro de 2022, decorrente da adogao das emendas acima referidas.
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A 24 de fevereiro de 2022, as forgas russas entraram na Ucrania gerando uma situagdo de conflito, o Conselho de
Administracdo tem vindo a acompanhar estes acontecimentos, ndo sendo, a esta data, expectaveis efeitos diretos
significativos na Empresa.

E da opinido do Conselho de Administragdo que estas demonstragdes financeiras refletem de forma apropriada as opera-
coes da Empresa, bem como a sua posicao e performance financeira e fluxos de caixa.

2 PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As principais politicas contabilisticas adotadas na preparacao das demanstragdes financeiras anexas sao as seguintes:

21 Basesde apresentacao

As demonstracgdes financeiras anexas foram preparadas no pressuposto da continuidade das operacaes e de acordo com
o regime contabilistico do acréscimo, a partir dos livros e registos contabilisticos da Empresa, mantides de acordo com as
Normas Internacionais de Relato Financeiro, tal como adotadas na Unido Europeia.

0 Conselho de Administracdo procedeu a avaliagdo da capacidade de a Empresa operar em continuidade, tendo por base
toda a informacdo relevante, factos e circunstancias, de natureza financeira, comercial ou outra, incluindo acontecimen-
tos subsequentes a data de referéncia das demonstracges financeiras, disponivel sobre o futuro. Em resultado da avalia-
cao efetuada, o Conselho de Administragao concluiu que a Empresa dispte de recursos adequados para manter as ativi-
dades, nao havendo inteng3o de cessar as atividades no curto prazo, pelo que considerou adequado o uso do pressuposto
da continuidade das operagtes na preparacdo das demonstracdes financeiras.

As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas de acordo com as Normas Internacionais de Relato Financeiro
("IFRS"), tal como adotadas na Unido Europeia, em vigor para exercicios econémicos iniciados em 1 de janeiro de 2022,
Estas correspondem as Normas Internacionais de Relato Financeiro, emitidas pelo International Accounting Standards
Board ("IASB") e interpretac@es emitidas pelo International Financial Reporting Interpretations Committee (“IFRIC") ou
pelo anterior Standing Interpretations Committee (“SIC"), que tenham sido adotadas na Unido Europeia.
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Atrium Bire, SIGI, S.A.

Anexo as demonstracges financeiras individuais em 31 de dezembro de 2022

(Montantes expressos em Euro)

1 NOTAINTRODUTORIA

A Atrium Bire, SIGL, S.A. ("Empresa”), € uma sociedade anénima, com sede em Lugar do Espido - Via Norte, na Maia, cons-
tituida em 25 de julho de 2022, e enquadra-se no regime das sociedades de investimento e gestdo imobiliaria (SIGI),
aprovado pelo decreto-lei n.219/2019, de 28 de janeiro de 2019. A Empresa tem como objeto social:

e Aaquisicdo de direitos de propriedade, de direitos de superficie ou de outros direitos com contetido equivalente
sobre bens imdveis, para arrendamento, abrangendo formas contratuais atipicas que incluam prestactes de ser-
vicos necessarias & utilizagdo do imével, bem como a aquisicdo de participagdes em outras sociedades de inves-
timento e gestdo imobili4ria e em quaisquer outras sociedades e de unidades de participagdo e agGes em quais-
quer organismos de investimento coletivo e fundos de investimento imobiliario, em todos os casos desde que em
cumprimento dos requisitos previstos no artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 19/2019, de 28 de janeiro, na sua redagao
em cada momento em vigor, ou em norma que o venha a suceder, e

e 0 exercicio das demais atividades principais, acessérias e/ou conexas em cada momento legalmente permitidas
as sociedades de investimento e gestao imobiligria (excetuando atividades cujo exercicio restrinja ou afaste a
aplicacdo do regime especifico destas sociedades).

A Empresa nao tem colaboradores afetos a sua atividade, sendo os servicos administrativos e técnicos assegurados pela
Sierra Portugal, S.A,, sociedade pertencente ao Grupo Sonae Sierra.

As demonstracdes financeiras anexas sdo apresentadas em Euros dado que esta é a divisa utilizada preferencialmente no
ambiente econdmico em que a Empresa opera.

Em 22 de setembro de 2022 a Empresa concluiu a aquisicao de 100% das agGes da empresa Imosal - Imabiliaria do Sal-
danha, S.A. na sequéncia da deliberacdo de nao oposigao por parte do Conselho de Administragdo da Autoridade da
Cancorréncia, emitida em 13 de setembro de 2022. '

A Imosal - Imobilidria do Saldanha, S.A. & proprietaria do ativo denominado Edificio Atrium Saldanha, localizado na Praga
Dugque de Saldanha em Lisboa, Portugal, e que compreende areas de escritérios e de comércio, bem como um parque de
estacionamento subterréneo. O ativo tem uma area bruta locavel de aproximadamente 32.000m? e uma ocupagao pro-
xima de 100%. E um edificio de uso misto que cambina escritérios, comércio e estacionamento. Atualmente conta com
mais de 100 inquilinos e a maior parte do uso esta concentrado em escritérios.

Em 26 de dezembro de 2022, foi constituida a Imosal - Imobiliaria do Saldanha, SICAFI, S.A., que resulta da conversao da
sociedade Imosal - Imobiliaria do Saldanha, S.A. autorizada por deliberagao do Conselho de Administracdo da CMVM de
17 de novembro de 2022, onde se encontra registada sob o numero 1846. A Imosal - Imobilidria do Saldanha, SICAFI,
S.A. foi constituida como um organismo de investimento imobiliario sob forma societéria de capital fixo heterogerido e
de subscrigo particular, sujeita ao regime previsto no n? 2 do artigo 214° do RGOIC.
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17 APROVACAQ DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Estas demonstragoes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administragao e autorizadas para emissao em 22 de
marco de 2023. Contudo as mesmas estdo ainda sujeitas a aprovacaa pela Assembleia Geral de Acionistas nos termos da
legislacdo comercial em vigor em Portugal.

Apos encerramento do exercicio nao ocorreram eventos materialmente relevantes que afetem a situacao patrimonial e o
equilibrio financeiro da Empresa, e que, consequentemente, devam ser abjeto de referéncia.

Maia, 22 de marco de 2023

0 CONTABILISTA CERTIFICADO 0 CONSELHO DE ADMINISTRACAQ
\ L |
A ,
Helena E/|st|na R?{ﬁocho dos Santos Fonseca Alberto #:frgke Reis de Oliveira Ramos
(CCn212421)

Luis Fﬂ(qe:ﬁ’t Duart

Jaime Inlgo Guerra Azcona //

( \uD‘\‘L

Vitor Manue] Freitas Duarte
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CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS E RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinidao

Auditamos as demonstragdes financeiras consolidadas e separadas anexas da Atrium Bire, SIGI, S.A. (“Entidade”) e
sua subsididria (“Grupo”), que compreendem a demonstragdo consolidada e separada da posicdo financeira em

31 de dezembro de 2022 (que evidenciam um total de 218.353.623 Euros e 108.874.434 Euros, respetivamente e
um total de capital préprio consolidado e individual de 115.616.531 Euros e 108.060.514 Euros, respetivamente,
incluindo um resultado liquido do periodo atribuivel aos acionistas da Entidade de 7.076.839 Euros e um resultado
liquido negativo do periodo de 479.178 Euros), a demonstragdo consolidada e separada dos resultados por
naturezas, a demonstragao consolidada e separada do rendimento integral, a demonstragdo consolidada e
separada das alteragGes no capital proprio e a demonstracdo consolidada e separada dos fluxos de caixa relativas
ao periodo compreendido entre 25 de julho de 2022 (data de constituigdo da Entidade) e 31 de dezembro de 2022,
e o anexo as demonstragdes financeiras consolidadas e separadas que inclui um resumo das politicas contabilisticas
significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras consolidadas e separadas anexas apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posigdo financeira da Atrium Bire, SIGI, S.A. em 31 de
dezembro de 2022 e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa consolidados e separados relativos ao ano
findo naquela data de acordo com as Normas Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na
Unido Europeia.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na secgdo “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras” abaixo. Somos independentes da Entidade 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 opinido.

Responsabilidades do 6rgdo de gestdo pelas demonstragées financeiras consolidadas e separadas
O drgdo de gestdo é responsavel pela:
-  preparagdo de demonstragdes financeiras consolidadas e separadas que apresentem de forma verdadeira e

apropriada a posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa consolidados e separados da
Entidade de acordocom as Normas Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unido

Europeia;
A bsi
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-  elaboragdo do relatério de gestdo consolidado nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagio de
demonstragdes financeiras isentas de distor¢do materialdevido a fraude ou erro;

- adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nascircunstancias; e

- avaliagdo da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as
matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

O orgdo de fiscalizagdo é responsavel pela supervisdo do processo de preparagdo e divulga¢io da informacao
financeira da Entidade.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras consolidadas e separadas

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

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

- identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do material das demonstragdes financeiras consolidadas e
separadas, 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 ndo detetar uma distorgdo material devido a fraude é maior do que o risco
de ndo detetar uma distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagdo,
omissdes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposigdo ao controlo interno;

- obtemos uma compreensdo 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 opinio
sobre a eficdcia do controlo interno da Entidade;

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

- concluimos sobre a apropriagdo 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
condigGes que possam suscitar duvidas significativas sobre a capacidade da Grupo e Entidade 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 demonstragdes financeiras ou, caso
essas divulgagbes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na
prova de auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem
levar a que a Entidade descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentagao, estrutura e conteudo global das demonstragdes financeiras consolidadas e
separadas, incluindo as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes e
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada;
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-  obtemos prova de auditoria suficiente e apropriada relativa a informagao financeira das entidades ou
atividades dentro do Grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes financeiras consolidadas e
separadas. Somos responsaveis pela orientagdo, supervisdo e desempenho da auditoria do Grupo e somos os
responsaveis finais pela nossa opinido deauditoria;

- comunicamos com os encarregados da governagao, incluindo o érgdo de fiscalizag3o, entre outros assuntos,
o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes significativasda auditoria incluindo qualquer
deficiéncia significativa de controlo interno identificado durante a auditoria;

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagdo constante do relatério de
gestdo com as demonstragdes financeiras consolidadas e separadas.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestido

Dando cumprimento ao artigo 451.2, n.2 3, al. e) do Cédigo das Sociedades Comerciais, somos de parecer que o
relatério de gestdo consolidado foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares aplicdveis em

vigor, a informacdo nele constante é concordante com as demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta
o conhecimento e apreciagdo sobre a Entidade, ndo identificdmos incorre¢ées materiais.

Lisboa, 22 de margo de 2023
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