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Relatério de Gestao

Senhores Acionistas,

Nos termos da lei e das disposi¢des estatutarias, o Conselho de Administracdo da Insula Capital - Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (doravante designada Entidade Gestora), vem submeter
a apreciagdo de V. Exas. o Relatério de Gestdo e as Contas, do NEXPONOR - Sociedade de Investimento Coletivo
Imobilidrio Fechado, S.A. - Em Liquidacdo. (doravante designada SIC), relativas ao exercicio de 2025.

Analise Macroecondmica

Atividade econdmica mundial

O crescimento econdémico global deverd manter-se resiliente em 3,3% em 2026, apds um crescimento estimado
de igual magnitude em 2025, situando-se ainda assim abaixo da média histérica observada entre 2000 e 2019
(3,7%). Esta previsdo representa uma ligeira revisdo em alta face as proje¢des do World Economic Outlook de
outubro de 2025. O desempenho agregado da economia mundial resulta do equilibrio entre forgas divergentes:
por um lado, persistem pressées decorrentes de alteragdes nas politicas comerciais e da incerteza econémica;
por outro, o crescimento € sustentado por condi¢des financeiras alicercadas em estimulos de politica fiscal e
monetéria e, em particular, pelo aumento do investimento tecnolégico, nomeadamente em &reas associadas a
inteligéncia artificial. No plano dos precos, a inflacdo global devera continuar a trajetéria descendente, passando
de cerca de 4,1% em 2025 para 3,8% em 2026, com uma reducéo adicional projetada para 2027. (fonte: World
Economic Outlook January 2026).

Os riscos para o cenério base permanecem inclinados em sentido descendente, apesar da resiliéncia recente da
atividade econdmica. Entre os principais fatores de risco destacam-se a possibilidade de corre¢ées nos mercados
financeiros associadas a expectativas excessivamente otimistas quanto aos ganhos de produtividade da
inteligéncia artificial, o ressurgimento de tensdes comerciais e geopoliticas e a persisténcia de elevados niveis
de divida publica em vérias economias. Estes fatores poderdo exercer pressdo sobre as condic¢des financeiras
globais, afetando negativamente o investimento e o consumo. Em sentido oposto, uma adoc¢ido mais répida das
novas tecnologias e ganhos de produtividade associados poderdo reforcar as perspetivas de crescimento no
médio prazo. (fonte: World Economic Outlook January 2026).

A gestdo destes riscos exige uma abordagem de politica econémica prudente e equilibrada, capaz de assegurar
simultaneamente a estabilidade de precos, a sustentabilidade das finangas publicas e o dinamismo da atividade
econdémica. Neste contexto, torna-se essencial a reconstru¢do de margens orcamentais, a preservagdo da
estabilidade financeira e a implementacéo de reformas estruturais que reforcem a produtividade e o potencial
de crescimento, designadamente através da promocao da inovagdo, da qualificacdo da forca de trabalho e da
melhoria do enquadramento regulatério da atividade econdmica. (fonte: World Economic Outlook January
2026).
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Economia portuguesa

A economia portuguesa cresceu 1,9% em 2025, prevendo-se uma aceleragdo para 2,3% em 2026, seguida de
um abrandamento para 1,7% em 2027 e 1,8% em 2028. A inflagdo continuard a trajetéria de moderacao,
situando-se em 2,3% em 2025 e prevé-se que serd de 2,1% em 2026, estabilizando em torno de 2% nos anos
seguintes, em linha com as perspetivas para a érea do euro. (fonte: Comunicado do Banco de Portugal sobre o
Boletim Econémico de dezembro de 2025).

O crescimento econémico manteve-se sustentado sobretudo pela procura interna, beneficiando do alivio das
condicdes financeiras, da execucdo dos fundos europeus — em particular no &mbito do Plano de Recuperacdo e
Resiliéncia (PRR) — e de uma orientacdo orcamental expansionista. Apesar de um enquadramento internacional
marcado por tensdes comerciais, apreciacdo do euro e niveis elevados de incerteza, estes fatores tém
contribuido para mitigar o impacto dos choques externos na atividade econémica. (fonte: Comunicado do Banco
de Portugal sobre o Boletim Econdémico de dezembro de 2025).

O PIB cresceu a um ritmo médio préximo do observado no periodo 2023-2024, com maior protagonismo da
procura interna e um contributo relativamente menor das exportagdes. O mercado de trabalho deverd manter-
se sélido, com uma taxa de desemprego reduzida e niveis de emprego préoximos de maximos histéricos, embora
a diminuicdo dos fluxos migratérios possa limitar a evolugdo do emprego e da atividade econdmica nos préximos
anos. (fonte: Comunicado do Banco de Portugal sobre o Boletim Econémico de dezembro de 2025).

As exportagbes continuaram a crescer, ainda que com menor dinamismo do que no periodo recente, refletindo
o contexto internacional mais incerto e o abrandamento da procura externa. O investimento deverd manter uma
trajetdria positiva no curto prazo, beneficiando da execugdo dos fundos europeus, embora a sua evolugdo
dependa da plena concretizagdo dos projetos financiados pelo PRR. (fonte: Comunicado do Banco de Portugal
sobre o Boletim Econémico de dezembro de 2025).

A capacidade de financiamento da economia face ao exterior manteve-se positiva. No plano das contas publicas,
o saldo orcamental permaneceu equilibrado em 2025, prevendo-se posteriormente um regresso gradual a
défices — cerca de 0,4% do PIB em 2026, 0,9% em 2027 e 1% em 2028 — refletindo, entre outros fatores, reducdes
de impostos e 0 aumento estrutural da despesa publica. Ainda assim, a divida plblica manteve uma trajetéria
descendente, passando de 93,6% do PIB em 2024 para cerca de 88,2% em 2025 e aproximando-se de 79,5% do
PIB em 2028. (fonte: Comunicado do Banco de Portugal sobre o Boletim Econémico de dezembro de 2025).

Os riscos para o cenario macroecondmico permanecem predominantemente negativos para a atividade, embora
globalmente equilibrados para a inflagdo. Entre os principais fatores externos destacam-se o agravamento de
tensBes comerciais e geopoliticas, o impacto de novas tarifas e uma eventual correcdo abrupta nos mercados
financeiros. Internamente, subsiste o risco de um investimento inferior ao projetado caso nio se verifique a plena
execugdo dos fundos do PRR, embora uma maior despesa europeia em dreas como defesa e infraestruturas possa
contribuir para reforcar o crescimento econémico. (fonte: Comunicado do Banco de Portugal sobre o Boletim
Econdmico de dezembro de 2025).
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Enquadramento do Mercado Imobiliario de Investimento em 2025

Em 2025, destacaram-se no setor de promocédo e reabilitacdo urbana diversas operagdes de investimento e
aquisicdo de ativos imobilidrios, num contexto de recuperagdo gradual da atividade promocional e reforco da
confianca dos investidores. O mercado continuou a evidenciar procura por projetos de grande escala,
particularmente nos segmentos residencial, turistico e de uso misto, refletindo a consolidacédo da atratividade do
setor imobilidrio portugués. (Fonte: Cushman & Wakefield Marketbeat Portugal Outono 2025).

Entre janeiro e junho de 2025, foram submetidos a licenciamento em Portugal Continental cerca de 5,4 milhdes
de m2 distribuidos por aproximadamente 12.500 projetos, representando aumentos homdlogos de 11% em érea
e 6% em numero de projetos. A componente residencial manteve-se dominante, correspondendo a 66% da area
submetida a licenciamento, enquanto a construcdo nova representou 75% do total dos projetos.

No mesmo periodo, observou-se a continuacdo da concentragdo da atividade promotora nas principais areas
metropolitanas, com destaque para Lisboa e Porto, mantendo-se o segmento residencial como principal motor
da nova oferta imobilidria. A dindmica de licenciamento evidenciou ainda um crescimento relevante da
promocgao habitacional, suportado pela necessidade de aumento de oferta e pela continuidade de projetos de
reabilitacdo urbana e desenvolvimento turistico.

Perspetivas 2026 para a SIC

Para o ano de 2026, prevé-se a conclusdo do processo de alienacdo da totalidade dos imdveis que compdem a
carteira da SIC, seguido da liquidagdo da SIC junto das entidades competentes.

Enquadramento do mercado de Organismos de Investimentos de Imobiliario

Em 31 de dezembro de 2025, o valor dos ativos geridos pelos OIC Imobiliarios ascendeu a cerca de 20.028,5
milhdes de euros, refletindo um aumento de 2,9% face ao més anterior. Em termos homdlogos, observou-se uma
trajetdria de crescimento sustentado, acompanhando a valorizagdo do mercado imobilidrio e o reforco do
investimento neste segmento. (Fonte: CMVM / APFIPP).

No més em andlise, os OIC Imobilidrios continuaram a evidenciar uma dindmica positiva ao nivel da captacdo de
capital, refletindo o interesse dos investidores por ativos imobilidrios, particularmente em contexto de
estabilizagdo das taxas de juro e procura por investimentos com perfil de rendimento recorrente. (Fonte: APFIPP).

Em dezembro de 2025, verificaram-se igualmente alteracdes no universo de organismos de investimento
imobilidrio, incluindo o registo de novos fundos e a liquidagdo ou inatividade de alguns veiculos previamente
existentes, mantendo-se, contudo, uma estrutura de mercado relativamente estdvel em termos do niimero total
de OIC Imobilidrios supervisionados. (Fonte: CMVM).

NEXPONOR - Sociedade de Investimento Coletivo
Imobilidrio Fechado, S.A. - Em Liquidacao

Caracterizagao

O organismo de investimento coletivo NEXPONOR - SOCIEDADE DE INVESTIMENTO COLETIVO IMOBILIARIO
FECHADO, S.A. - EM LIQUIDACAO, adiante designada por “NEXPONOR" constituiu-se como sociedade de
investimento imobilidrio de capital fixo, por subscricdo publica, cujos ativos sdo por ela detidos em regime de
propriedade e geridos a titulo fiduciario, de modo heterogerido, pela INSULA CAPITAL - SOCIEDADE GESTORA
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DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO S.A., adiante designada por “INSULA CAPITAL" ao abrigo do
Regime da Gestdo de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de Abril.

A constituicio da NEXPONOR foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, adiante
designada por "CMVM”, em 28 de fevereiro de 2013, tendo a referida autorizacdo ficado condicionada ao envio
de documentacao, a qual foi remetida para a CMVM em 14 de marco de 2013.

O registo provisdrio de constituicdo da NEXPONOR foi apresentado a 14 de margo de 2013 no Cartério Notarial
de Competéncia Especializada de Matosinhos, através da AP. 3/20130314, ficando tal registo sujeito a conversdo
em definitivo, tendo a duragéo inicial de 10 (dez) anos contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogével
por periodos ndo superiores a 2 (dois) anos desde que tais prorrogacdes sejam deliberadas em Assembleia
Geral.

A conversdo do registo da NEXPONOR em definitivo foi efetuada em 2 de maio de 2013 junto do Cartério de
Competéncia Especializada de Matosinhos através da AP. 1/20130502.

Por deliberagdo da Assembleia Geral realizada em 28 de outubro de 2022, os acionistas votaram contra a
prorrogacgao do prazo de vigéncia da NEXPONOR.

A NEXPONOR, na sequéncia da referida deliberagdo em Assembleia Geral, entrou em liquidagdo em 2 de maio
de 2023.

Por deliberagdo da Assembleia Geral realizada a 24 de abril de 2024, os acionistas deliberaram a favor da
alteracdo do prazo de liquidagdo da NEXPONOR, tendo sido deliberado que o prazo de liquidagdo da
NEXPONOR terminaria no dia 2 de novembro de 2024.

Em 30 de outubro de 2024, por deliberacdo da Assembleia Geral, foi uma vez mais deliberada a alteragdo do
prazo de liquidagdo para 02 de maio de 2025

Em 21 de abril de 2025, por deliberacdo da Assembleia Geral, foi deliberada a substituicdo da Entidade Gestora
e liquidataria da NEXPONOR, que passaré a ser a INSULA CAPITAL, bem como a alteracéo aos Estatutos daquela,
0s quais passaram a prever a possibilidade de prorrogagdo do prazo de liquidagdo por decisdo da sociedade
gestora e entidade liquidatéria da SIC, nos termos legais, e desde que autorizada pela Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios.

O prazo de liquidacdo da NEXPONOR terminou em 2 de maio de 2025, sendo que na mesma data foi submetido
um pedido de prorrogacéo do prazo da liquidacdo, o qual foi deferido. Assim, o novo prazo de liquidagdo do
Fundo é de 02 de fevereiro de 2027.

Sustentabilidade

A SIC n&o tem como objetivo explicito investimentos sustentdveis nem promove ativamente caracteristicas
ambientais ou sociais nos termos dos artigos 8.° e 9.° do Regulamento (EU) 2019/2088, de 27 de novembro de
2019, relativo a divulgacéo de informagdes relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servigos financeiros
(“Regulamento SFDR"), e, por conseguinte, encontra-se inserido no artigo 6.° do referido Regulamento (EU)
2019/2088, de 27 de novembro de 2019.
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Situagao econdmica e financeira

Em 31 de dezembro de 2025, os ativos imobilidrios do OIC ascendiam a 24.755.500,50 euros e o valor liquido
global era de 26.397.291,63 euros. O resultado foi negativo em 32.207.341,83 euros.

Factos Relevantes

Em 21 de abril de 2025, por deliberacdo da Assembleia Geral, foi aprovada a substituicdo da entidade gestora e
liquidataria da NEXPONOR, passando essa funcdo a ser exercida pela INSULA CAPITAL. Na mesma ocasido,
foram também aprovadas alteraces aos Estatutos da sociedade, os quais passaram a prever a possibilidade de
prorrogagao do prazo de liquidacdo da SIC, por decisdo da nova entidade gestora e liquidatéaria, nos termos
legais aplicaveis e mediante autorizagdo da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM).

Na sequéncia dessa deliberacdo, em 2 de maio de 2025, a INSULA CAPITAL submeteu a CMVM um pedido
formal de prorrogacao do prazo de liquidacdo do Fundo, propondo uma extensdo de 18 meses, enquadrada no
plano de alienagcdo do ativo remanescente. Entre maio e julho de 2025, ocorreram diversos contactos e
esclarecimentos com a CMVM, que culminaram, em 25 de julho de 2025, na aprovagédo do pedido, com a
concessdo de um prazo superior ao solicitado de 21 meses, de forma a compensar o periodo de anélise do
regulador.

Assim, a nova data-limite para a liquidacdo do Fundo NEXPONOR passou a ser 2 de fevereiro de 2027.

Durante o més de outubro de 2025, a INSULA CAPITAL procedeu a avaliacdo dos ativos imobilidrios da SIC, com

recurso a dois peritos avaliadores independentes, certificados pela CMVM, tendo a avaliagdo da totalidade dos
referidos ativos ascendido ao montante de € 24.755.501.

Outras Informacodes

Evolucao do Valor Liquido Global do Fundo

A evolucdo do Valor Liquido Global do Fundo nos 3 dltimos exercicios encontra-se evidenciada no quadro infra:
VLGF 55.001.677 58.604.634 26.397.292

Evolucao dos Indicadores do Fundo

No quadro infra encontram-se alguns dados relevantes por referéncia ao exercicio de 2025 e 2024:

Rendimentos do Investimento 1.276.209 1.657.288
Outros Rendimentos 18.541 382.611
Custos de Gestdo 175.000 71.025
Custos de Depdsito 59.840 70.013
Outros Encargos, Taxas e Impostos 1.279.353 1.385.221
Lucro Liquido - 3.602.957
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As demais informacdes a que se referem as secgdes 5 e 6 do Anexo IV do n.° 1 do artigo 93° do Regime da Gestéo
de Ativos estdo detalhadas nas notas do anexo as demonstra¢des financeiras que faz parte integrante deste
relatério.

Agradecimentos

O Conselho de Administracdo termina este relatério deixando expresso o seu agradecimento a todos os que
com ele colaboraram nomeadamente aos colaboradores da Insula Capital pelo empenho e trabalho
desenvolvidos.

Lisboa, 29 de maio de 2026,

O Conselho de Administragdo da Entidade Gestora
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Balanco em 31 de dezembro de 2025 e 31 de dezembro de 2024

Designagao

ATIVOS IMOBILIARIOS
Terrenos
Construgdes
TOTAL DE ATIVOS IMOBILIARIOS

CONTAS DE TERCEIROS
Outras contas de devedores
TOTAL DOS VALORES A RECEBER

DISPONIBILIDADES
Caixa
Depésitos a ordem
Depésitos a prazo e com pré-aviso
TOTAL DAS DISPONIBILIDADES

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
Acréscimos de proveitos
Despesas com custo diferido
Outros acréscimos e diferimentos
TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVOS

Designagao

CAPITAL DA SIC
Acodes
Resultados transitados
Resultado liquido do periodo
TOTAL DO CAPITAL DA SIC

CONTAS DE TERCEIROS
Comissdes e outros encargos a pagar
Outras contas de credores
TOTAL DOS VALORES A PAGAR

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
Acréscimos de custos
Receitas com proveito diferido
Outros acréscimos e diferimentos
TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Total do nimero de a¢ées

Valor unitario da acido

Nota

1e3
Te3

~

16
16
16

Nota

14
15

17
17
17

Bruto

9.148.306
56.158.493
65.306.799

36.447
36.447

413
1.849.252

1.849.665

17.047

17.047

Mv/Af

349.088

349.088

31/12/2025
mv/ad

4.646.213
36.254.173
40.900.386

Abreviaturas: Mv - Mais valias; mv - Menos valias; Af - Ajustamentos favoréaveis; ad - Ajustamentos desfavoraveis

Contabilista Certificado

RELATORIO & CONTAS 2025

Liquido

4.851.181
19.904.320
24.755.501

36.447
36.447

413
1.849.252

1.849.665

17.047

17.047

31/12/2025

65.621.200
(7.016.567)
(32.207.342)
26.397.292

28.032
18.196
46.228

182.935
5.397
26.808
215.140

13.124.240

2,0113

(valores em euros)

31/12/2024
Liquido

9.507.859
47.235.541
56.743.400

244
171.135
1.200.000
1.371.378

1.434
16.398
715.161
732.993

31/12/2024

65.621.200
(10.619.523)
3.602.957
58.604.634

12.917
30.591
43.508

199.629
199.629

13.124.240

4,4654

Conselho de Administracao
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Demonstragao dos Resultados para o periodo de 12 meses em 31 de dezembro

de 2025 e 2024

Designacao

CUSTOS E PERDAS CORRENTES

COMISSOES

Outras, de operagdes correntes

PERDAS EM OPERAGOES FINANCEIRAS E ATIVOS IMOBILIARIOS

Em ativos imobilidrios

IMPOSTOS

Impostos indiretos

Outros impostos

FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS
OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES (A)

CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS
Valores incobraveis
Perdas de exercicios anteriores

Outras perdas eventuais
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS (C)

RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se > 0)

Designacao

PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS
Outros, de operagdes correntes
GANHOS EM OPERAQ()ES FINANCEIRAS E ATIVOS IMOBILIARIOS
Em ativos imobilidrios
REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
Para crédito vencido
RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS
OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (B)

PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
Ganhos de exercicios anteriores
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS (D)

RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se < 0)

Resultado da carteira de titulos

Resultado de ativos imobiliarios

Resultado das operacoes extrapatrimoniais
Resultado corrente

Resultado eventual

Resultado antes de imposto sobre o rendimento
Resultado liquido do periodo

Contabilista Certificado
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Nota

21

18

22
22
19
25

23
23
23

Nota

26
18
27

20
28

24

31/12/2025

247.451
31.987.900

222.306
6.017
288.619
794
32.753.085

749.003
4
749.007

31/12/2025

18.361

1.276.209

1.294.570

180
180

32.207.342

(30.711.691)
(31.458.515)

(748.827)
(32.207.342)
(32.207.342)

(valores em euros)

31/12/2024

158.885
0

194.721
12.120
261.010
696
627.432

422.588
125.504
350.736
898.828

3.602.957

31/12/2024

25.809
3.089.153

422.588
1.234.700
164
4.772.414

356.803
356.803

4.062.843
4.144.982
(542.025)
3.602.957
3.602.957

Conselho de Administracdao
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Demonstragao dos fluxos monetarios para o periodo findo em 31 de dezembro

de 2025 e 31 de dezembro de 2024

Recebimentos:
Rendimentos de ativos imobilidrios

Pagamentos:
Despesas correntes (FSE) com ativos imobilidrios

Adiantamentos por conta de compra de ativos imobiliarios

FLUXO DAS OPERACOES SOBRE ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos:

Juros de depdsitos bancérios

Outros recebimentos correntes
Pagamentos:

Comisséo de gestdo

Comisséo de depdsito

Taxa de supervisdo

Impostos e taxas

Outros pagamentos correntes
FLUXO DAS OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:

Ganhos imputaveis a exercicios anteriores

Pagamentos:
Perdas imputdveis a exercicios anteriores

FLUXOS DAS OPERACOES EVENTUAIS
SALDO DOS FLUXOS MONETARIOS DO PERIODO (A)
DISPONIBILIDADES NO INiCIO DO PERIODO (B)

DISPONIBILIDADES NO FIM DO PERIODO (C) = (B) + (A)

Contabilista Certificado

RELATORIO & CONTAS 2025

1.281.606
1.281.606
(246.494)
(246.494)
1.035.112
19.795
19.795
(167.031)
(59.801)
(13.653)
(214.719)
(114.562)
(569.767)
(549.970)
180
180
(7.034)
(7.034)
(6.854)
478.287
1.371.378
1.849.665

(valores em euros)

1.234.700
1.234.700
(528.662)
(1.000.000)
(1.528.662)
(293.962)
24375
164
24539
(129.591)
(72.816)
(640.524)
(104.583)
(947.514)
(922.975)
(1.216.937)
2.588.315
1.371.378

Conselho de Administracao
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Anexo as Demonstracoes Financeiras

Nota Introdutdria

ANEXPONOR - Sociedade de Investimento Coletivo Imobiliadrio Fechado, S.A. - Em Liquidacéo. (também referida
neste documento como “NEXPONOR”, “SIC" ou “Entidade”), tem a sua sede na Avenida da Liberdade, 190 - 3°
A, em Lisboa.

O organismo de investimento coletivo constitui-se como sociedade de investimento imobiliario de capital fixo,
por subscricdo publica, cujos ativos sdo por ela detidos em regime de propriedade e geridos a titulo fiduciario,
de modo heterogerido pela entidade Gestora ao abrigo do Regime da Gestdo de Ativos, aprovado pelo Decreto-
Lei n.°27/2023, de 28 de abril, adiante apenas designado por “RGA”".

A constituicdo do organismo de investimento coletivo foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios em 28 de fevereiro de 2014, tendo esta autorizagdo ficado condicionada ao envio de documentagao,
a qual foi remetida para a CMVM em 14 de margo de 2013. O registo provisério de constituicdo da NEXPONOR
foi apresentado a 14 de marco de 2013 no Cartério Notarial de Competéncia Especializada de Matosinhos,
através da ap. 3/20130314, ficando tal registo sujeito a conversdo em definitivo, tendo a duragéo inicial de 10
anos contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogavel por periodos ndo superiores a 2 anos desde que
tais prorrogagdes sejam deliberadas em Assembleia de Acionistas.

A conversdo do registo da NEXPONOR em definitivo foi efetuada em 2 de maio de 2013 junto do Cartério de
Competéncia Especializada de Matosinhos através da ap. 1/20130502.2

Por deliberacdo da Assembleia Geral realizada em 28 de outubro de 2022, os acionistas votaram contra a
prorrogacao do prazo de vigéncia da NEXPONOR. A NEXPONOR, na sequéncia da referida deliberagdo em
Assembleia Geral, entrou em liquidagdo em 2 de maio de 2023.

Por deliberagdo da Assembleia Geral realizada a 24 de abril de 2024, os acionistas deliberaram a favor da
alteracdo do prazo de liquidagdo da NEXPONOR, tendo sido deliberado que o prazo de liquidagédo da Sociedade
terminaria no dia 2 de novembro de 2024.

Em 30 de Outubro de 2024, por deliberacdo da Assembleia Geral, foi uma vez mais deliberada a alteragédo do
prazo de liquidagdo para 2 de maio de 2025.

Em 21 de Abril de 2025, por deliberacdo da Assembleia Geral, foi deliberada a substituicdo da Sociedade
Gestora e liquidataria da NEXPONOR, que passaré a ser a Insula Capital - Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A.

Por deliberagdo da Entidade Gestora e consequente autorizacdo da Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios a 24 de julho de 2025, foi alterado o prazo de liquidagédo da Sociedade por um periodo adicional de
21 meses, ou seja, o prazo de liquidacdo da Sociedade termina em 02 de fevereiro de 2027.

A SIC possui um capital social inicial de 65.621.200 euros, representado por 13.124.240 ac¢des.

A funcéo de entidade depositéria é exercida pelo Banco Invest S.A.
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Bases de Apresentacao

As presentes demonstragdes financeiras foram preparadas e estdo apresentadas de acordo com o Plano
Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario (PCFIl), definido no Regulamento n.° 02/2005, de 14 de
abril, emitido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM), que entrou em vigor em 1 de julho de
2005, e outros regulamentos especificos da atividade emitidos pela CMVM.

A estrutura do presente anexo obedece ao disposto no PCFIll, pelo que as notas 1 a 13 previstas nesse
Regulamento e que ndo constam neste anexo ndo tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou
situagbes a reportar. A nota introdutdria e as notas 14 e seguintes sdo incluidas com outras informacdes
relevantes para a compreensdo das demonstragdes financeiras.

As demonstracdes financeiras da Entidade e respetivas notas deste anexo sdo apresentadas em euros.

Estas demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo da Entidade Gestora, na
reunido de 29 de maio de 2026. E da opinido o Conselho de Administracdo da Entidade Gestora que estas
demonstragées financeiras refletem de forma verdadeira e apropriada as operagdes da Entidade, bem como a
sua posicdo e performance financeira e fluxos de caixa.

NOTA 1 - Valias Potenciais em imdveis

A 31 de dezembro de 2025, o valor contabilistico e a média aritmética das avaliagdes dos imoveis era a seguinte:

Exponor artigo 8320 (5911) 8.220.604 8.220.604 -
Exponor artigo 8318 (5909) 4.953.258 4.953.258 -
Exponor artigo 8134 (5906) 4.475.346 4.475.346 -
Exponor artigo 8323 (5912) 3.141.681 3.141.681 -
Exponor artigo 8316 (5908) 2.255.112 2.255.112 -
Exponor artigo 4554 (3310) 1.310.500 1.310.500 -
Exponor artigo 4187 (3070) 399.000 399.000 -

Os iméveis detidos pela Entidade sdo avaliados com uma periodicidade minima de 12 meses, tendo sido
avaliados em 2025 no més de setembro.
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NOTA 2 - Unidades de Participagao e Capital

O movimento ocorrido no capital da SIC entre 31 de dezembro de 2025 e 2024 foi o seguinte:

Valor base 65.621.200 - - 65.621.200
Resultados transitados (10.619.523) 3.602.957 - (7.016.566)
Resultados do periodo 3.602.957 (3.602.957) (32.207.342) (32.207.342)
N° de unidades participacéo 13.124.240 13.124.240
Valor unidade participagédo 4,4654 2,0113

A 31 de dezembro de 2025, o capital da Entidade era composto por 13.124.240 a¢Ses com o valor de 2,0113
euros cada, encontrando-se totalmente subscrito e realizado.

NOTA 3 - Inventario de Ativos

A 31 de dezembro de 2025, a carteira da SIC decompde-se da seguinte forma:

1 - Iméveis situados em Portugal
1.1. Terrenos
1.1.1. Urbanizados

Exponor artigo 8323 (5912) 23.810 14/05/2013 7.438.926 10/09/2025 3.009.000 10/09/2025 3.274.361 3.141.681 7.455.359
Exponor artigo 4187 (3070) 2274 14/05/2013 747.968 10/09/2025 388.000 10/09/2025 410.000 399.000 810.600
Exponor artigo 4554 (3310) 2116 14/05/2013 961.412 10/09/2025 1.291.000 10/09/2025 1.330.000 1.310.500 1.241.900

1.4. Construgdes Acabadas
1.4.1. Arrendadas

Exponor artigo 8318 (5909) 37.540 14/05/2013 17.465.821 10/09/2025 4.744.000 10/09/2025 5.162.516 4.953.258 11.754.481
Exponor artigo 8320 (5911) 62.305 14/05/2013 19.912.857 10/09/2025 7.873.000 10/09/2025 8.568.208 8.220.604 19.508.869
Exponor artigo 8134 (5906) 33.920 14/05/2013 10.390.605 10/09/2025 4.286.000 10/09/2025 4.664.692 4.475.346 10.620.991
Exponor artigo 8316 (5908) 17.090 14/05/2013 8.389.209 10/09/2025 2.160.000 10/09/2025 2.350.224 2.255.112 5.351.201

NOTA 6 - Critérios e Principios de Valorizacédo

A Entidade adota os principios contabilisticos da continuidade, consisténcia, materialidade, especializacédo e
prudéncia conforme definidos no Regulamento da CMVM n.° 2/2005.

a) Especializacdo de exercicios

Os rendimentos e gastos sdo registados de acordo com o principio da especializagdo de exercicios, pelo qual
estes sdo reconhecidos a medida que sdo gerados, independentemente do momento em que séo recebidos ou
pagos. Os rendimentos e gastos cujo valor real ndo seja conhecido sdo estimados.

As diferencas entre os montantes recebidos e pagos e os correspondentes rendimentos e gastos sdo registadas
nas rubricas “Acréscimos de proveitos” e “Despesas com custo diferido” no ativo e “Acréscimos de custos” e
“Receitas com proveito diferido” no passivo.
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b) Ativos imobilidrios

Os imoveis detidos pela Entidade sdo valorizados pela média simples do valor por, pelo menos, dois peritos
independentes nas avaliagbes efetuadas desde o momento em que passam a integrar o patriménio da Entidade
e com uma periodicidade minima de 12 meses. Os imdveis ndo sdo depreciados.

Os ajustamentos que resultam das avaliagdes, correspondentes a mais e menos-valias ndo realizadas, sédo
registadas nas rubricas de ganhos em operagdes financeiras e ativos imobilidrios e perdas em operagdes
financeiras e ativos imobiliarios, respetivamente, por contrapartida do valor do imével registado no ativo.

O custo de aquisicdo de um imdvel corresponde ao seu valor de compra, incluindo os custos de construcao,
conforme aplicado, acrescido das despesas relativas a escrituras, registos e eventuais obras de beneficiacdo ou

reconversao.

As rendas provenientes do arrendamento dos imdveis sdo reconhecidas como proveitos no periodo a que
respeitam, sendo as rendas recebidas antecipadamente apresentadas em “Receitas com proveito diferido”.

c) Despesas com Ativos Imobilidrios

As despesas incorridas com imdveis relativas a gastos com conservagdo, reparacdo, limpeza e outros servigos
prestados por terceiros, incluindo os encargos com as avaliagdes dos imdveis, sdo registadas em “Fornecimentos
e servigos externos”.

d) Contas de terceiros

As rendas vencidas a regularizar e as dividas a regularizar de outras contas de devedores sdo sujeitas a uma
analise peridédica de base comercial de forma a determinar as provisdes necessérias a cobertura do risco de
cobrabilidade, sendo o respetivo valor registado no passivo, na rubrica ajustamentos e provisdes, por
contrapartida de resultados.

As dividas a pagar sdo apresentadas no balango ao seu valor nominal, sendo a diferenca entre o valor nominal e
o custo amortizado, apresentada no ativo, na rubrica “Despesas com custo diferido”.

e) Acgdes

O valor das a¢des da Nexponor é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do valor liquido global da
Entidade pelo nimero de a¢des em circulagdo. O valor liquido global da Entidade é apurado deduzindo ao
montante correspondente ao valor total dos respetivos ativos, o valor total dos seus passivos, nos termos do
disposto no artigo 2.° do RGA.

O valor das a¢des é calculado pela entidade gestora e reportado através do Sistema de Difusdo de Informacéo
da CMVM, até as 18 horas do 5° dia util do més seguinte.

f)  Contratos de arrendamento com opg¢édo de compra pelo arrendatério

A Entidade ndo confere opcédo de compra aos arrendatérios.
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g) Comissbes de gestdo e de depdsito

A Nexponor pagard a entidade gestora, a titulo de remuneracdo da atividade de gestdo, uma comisséo de
gestdo, nos termos previstos nos artigos 67.° e 139.° do RGA, as quais serdo calculadas de acordo com o total do
ativo da SIC no ultimo dia de cada més, do seguinte modo:

(i) No primeiro més da atividade da Entidade Gestora, serd cobrado um valor fixo de € 15.000,00 (quinze mil
euros);

ii) No ultimo més de atividade da Entidade Gestora, serd cobrado um valor fixo de € 25.000,00 (vinte e cinco mil
euros);

iii) Adicionalmente aos valores anteriores, a partir do primeiro més de atividade e até ao termo do processo de
liquidacdo da SIC (o "Decurso da Liquidagdo”), a Entidade Gestora cobrard uma comissdo de gestdo mensal fixa
no valor de €20.000,00 (vinte mil euros), com um limite maximo de €250.000,00 (duzentos e cinquenta mil euros),
a qual seré cobrada até ao quinto dia do més seguinte relativamente ao periodo a que dizem respeito.

Desde dia 25 de setembro de 2013, pelo exercicio da sua atividade, o Depositério, cobrard uma comissdo anual
de 0,125% (zero virgula cento e vinte e cinco por cento), calculada diariamente sobre o valor bruto global da
NEXPONOR antes de comissdes e taxa de supervisdo, e liquidada mensalmente, até ao décimo dia util do més
seguinte a que respeita, tendo esta comissdo um valor minimo anual de €15.000 (quinze mil euros),

h) Taxa de supervisdo da CMVM

A taxa de supervisdo devida a CMVM constitui um encargo da Entidade apds a sua constituicdo como SIC, sendo
calculada por aplicagdo de uma taxa ao valor global do fundo no final de cada més, e registada na rubrica
"Comissbes de operagdes correntes” na Demonstragdes dos Resultados. Nos periodos apresentados, a taxa de
supervisdo da CMVM era de 0,00266%. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 euros ou superior
a 20.000 euros, a taxa mensal devida corresponderd a um desses limites.

i) Disponibilidades

Os montantes incluidos na rubrica “Disponibilidades” correspondem aos valores dos meios liquidos de
pagamento, imediata ou rapidamente mobilizaveis.

Os ganhos e perdas em Disponibilidades sdo registados diariamente, na Demonstracdo dos Resultados, por
contrapartida de “Acréscimos de proveitos” e “Despesas com custo diferido”, no ativo, e “Acréscimos de custos”
e "Receitas com proveito diferido”, no passivo.

i) Imposto sobre o rendimento

A partir da sua constituicdo como SIC, a Entidade esta sujeita ao regime fiscal dos Organismos de Investimento
Coletivo conforme o Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro. No &mbito desse regime, foi adotado o sistema de
tributagdo “a saida”, ocorrendo a tributagdo dos rendimentos auferidos pelos investidores em sede de Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) a taxa geral de 20%, estando isentos de derrama municipal e
estadual.

Até a data de conversdo em SIC, a Nexponor encontrava-se sujeita ao regime geral de IRC.

O imposto sobre o rendimento é calculado com base nos resultados tributdveis da Entidade de acordo com as
regras fiscais em vigor. Os resultados tributaveis podem diferir dos resultados contabilisticos, uma vez que
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podem excluir diversos gastos e rendimentos que apenas sejam dedutiveis ou tributaveis em exercicios futuros,
bem como gastos e rendimentos que nunca serdo dedutiveis ou tributaveis.

Conforme as regras de movimentagdo das contas do Regulamento 02/2005, os saldos de imposto potencial
(imposto diferido), cujo valor devido e a receber ou a pagar ao Estado apenas sejam conhecidos em momento
ulterior, sdo apresentados no Balango em “Acréscimos de rendimentos” ou “Acréscimos de custos”.

k) Outros impostos

A partir da data de constituicdo da Entidade como SIC, incide imposto do selo sobre o valor liquido global do
fundo a taxa de 0,0125%, conforme a Verba 29.2 "Outros organismos de investimento coletivo” da Tabela Geral
do Imposto do Selo (TGIS), a ser liquidado trimestralmente no final do més seguinte ao trimestre.

As comissdes de gestdo e de depdsito estdo sujeitas a imposto do selo a taxa de 4%, conforme a Verba 17.3.4
da TGIS.

Os bens adquiridos pela entidade encontram-se sujeitos ao pagamento do Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Iméveis (IMT) e do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), assim como ao Adicional
ao IMI, as taxas legais em vigor.

NOTA 7 - Discriminagao da Liquidez do Fundo

A 31 de dezembro de 2025, as disponibilidades do fundo estavam totalmente concentradas em caixa e nas
contas de depdsitos a ordem.

Numerério 244 413
Depdsitos a ordem 171.135 1.849.252

Depdsitos a prazo e com pré-aviso 1.200.000 - 1.200.000

NOTA 8 - Dividas de Cobranca Duvidosa

A 31 de dezembro de 2025 n3o existem dividas de cobranca duvidosa.

Nota 9 - Comparabilidade com o exercicio anterior

As politicas contabilisticas seguidas em 2025, sdo idénticas as adotadas em 2024, pelo que existe
comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstracdo de resultados.

Nota 10 - Dividas a terceiros cobertas por garantias reais

A 31 de dezembro de 2025 nao existem dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pela SIC.
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NOTA 11 - Provisdes do exercicio

A 31 de dezembro de 2025 n&o existem provisdes constituidas.

NOTA 12 - Impostos

A 31 de dezembro de 2025 n&o existem impostos retidos na fonte em relagdo aos rendimentos obtidos e
contabilizados na SIC.

NOTA 13 - Responsabilidade com e de terceiros

A 31 de dezembro de 2025 n&o existem responsabilidades com e de terceiros registadas na SIC.

NOTA 14 - Comissdes e outros encargos a pagar

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe das Comissdes e outros encargos a pagar:

Outras comissdes
De operagdes correntes

Sociedade Gestora 20.800 -
Banco Depositério 5.807 6.261
Autoridades de supervisdo 1.425 2.966
Entidades avaliadores de imdveis - 3.690

NOTA 15 - Contas de Terceiros - Qutros devedores

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe dos Outros devedores era como segue:

Adiantamento a fornecedores 36.447 -
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NOTA 15 - Contas de Terceiros - Qutros credores

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe dos Outros credores era como segue:

Estado e outros entes publicos
IRC - Imposto retido - 32
Credores por fornecimentos servicos externos 18.196 30.559

NOTA 16 - Acréscimos e Diferimentos Ativos

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe dos acréscimos e diferimentos ativos registados pela Entidade
era como segue:

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVOS
Acréscimos de proveitos

De depdsitos a prazo e com pré aviso - 1.434
- 1.434
Despesas com custo diferido
Seguros antecipados 16.983 16.398
Diarizacdo Despesas Fornecedores Diversos 64 -
17.047 16.398
Outros Acréscimos e diferimentos
Projectos Arquitectura - 741.969
Outros - (26.808)
- 715.161

No dmbito dos estudos realizados para a apresentagdo de um Pedido de Informagdo Prévia junto da Camara
Municipal de Matosinhos, que visava a aprovagdo de uma alteracdo a estrutura do Parque Exponor, com
expansdo do mesmo e afetacdo de novos usos as areas envolventes, os custos incorridos pela SIC foram
inicialmente capitalizados e registados na rubrica “Outros Acréscimos e diferimentos - Projectos Arquitectura”.

Subsequentemente, face a decisdo de ndo prosseguir com a promocéo do projeto, o acréscimo no valor de
741.969 euros foi revertido, com o consequente reconhecimento do respetivo custo no ano 2025.

RELATORIO & CONTAS 2025 p. 19|23



insulo

NOTA 17 - Acréscimos e Diferimentos Passivos

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe dos acréscimos e diferimentos passivos registados pela Entidade
era como segue:

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS
Acréscimos de custos

IMI (159.385) (150.098)
Auditoria (11.439) (18.819)
Imposto de Selo (Fundo) (9.416) (7.059)
QOutros (2.695) (23.653)
(182.935) (199.629)

Outros Acréscimos e diferimentos
Qutros (26.808) -
(26.808) -

Receitas com proveito diferido

Rendas adiantadas (5.397) -
(5.397) -

NOTA 18 - Resultados em operacdes financeiras e ativos imobiliérios

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o detalhe dos resultados em operacdes financeiras e ativos imobiliarios
registados pela Entidade era como segue:

Ganhos em Op. Financeiras e Ativos Imobiliarios
Ativos Imobiliarios - 3.089.153

Perdas em Op. Financeiras e Ativos Imobilidrios
Ativos Imobiliarios (31.987.900) -

A perda 32.056.500 euros acima identificada na rubrica "Perdas em Op. Financeiras e Ativos Imobiliarios - Ativos
Imobilidrios” resulta da desvalorizacdo do ativo oriunda da avaliagdo imobilidria ocorrida no ano 2025.
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A 31 de dezembro de 2025 e 2024 os Fornecimentos e Servicos Externos apresentavam o seguinte detalhe:

Conservacao

Honorérios

Seguros

Auditoria

Avaliacdo dos Ativos Imobiliarios
Outros

Comunicagoes
Contencioso e Notario
Publicidade e Propaganda
Vigilédncia e Seguranca
Arquivo

Reparacoes

NOTA 20 - Rendimentos de Ativos Imobilidrios

103.352

68.039
33.950
30.812
24.293
19.992
3.014
2.799
1.777
719
27
(154)

132.931
59.062
33.140
18.820

7.688
4756

No periodo de 12 meses findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024, esta rubrica corresponde as rendas
provenientes do contrato de arrendamento com a Exponor FIPort, bem como do contrato de cedéncia de espago

celebrado com a MEO e a NOS.

NOTA 21 - Comissdes

A rubrica de outras comissées, decompde-se da seguinte forma:

Outras comissoes
De operac¢des correntes
Comissao de gestdo
Comisséo de depdsito
Taxa de supervisdo
Outras comissoes

RELATORIO & CONTAS 2025

175.000
59.840
12111

500

71.025
70.013
17.289

558
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NOTA 22 - Outros Impostos

A rubrica de outros impostos, decompde-se da seguinte forma:

Impostos indiretos

Imposto de selo 33.521 33.349
Outros impostos

IMI 168.673 161.372

AlMI 20.112 -

Outros 6.017 12.120

Na rubrica de Imposto Selo encontra-se reconhecido o custo deste imposto sobre o Valor Liquido Global do
Fundo, bem como o imposto do selo sobre as comissées de gestdo e comissdes de depdsito liquidadas.

Na rubrica de "Outros impostos” encontram-se registados os custos com impostos referentes aos membros do
Conselho de Administragdo da SIC.

NOTA 23 - Custos e Perdas Eventuais

A 31 de dezembro de 2025 e 2024 os Custos e Perdas Eventuais apresentavam o seguinte detalhe:

Perdas de exercicios anteriores 749.003 125.504
Outras perdas eventuais 4 350.736
Valores incobréaveis - 422.588

Tal como mencionado na Nota 16, no dmbito dos estudos realizados para a apresentagdo de um Pedido de
Informacdo Prévia junto da Cémara Municipal de Matosinhos, que visava a aprovacdo de uma alteracio a
estrutura do Parque Exponor, com expansdo do mesmo e afetagcdo de novos usos as areas envolventes, os custos

incorridos pela SIC foram inicialmente capitalizados e registados na rubrica “Outros Acréscimos e diferimentos -
Projectos Arquitectura”.

Subsequentemente, face a decisédo de ndo prosseguir com a promogdo do projeto, o acréscimo no valor de
741.969 euros foi revertido, com o consequente reconhecimento do respetivo custo no ano 2025.

NOTA 24 - Proveitos e Ganhos Eventuais

A 31 de dezembro de 2025 e 2024 os Proveitos e Ganhos Eventuais apresentavam o seguinte detalhe:

Ganhos de exercicios anteriores 180 356.803

p.22 |23 NEXPONOR - Sociedade de Investimento Coletivo Imobilidrio Fechado, S.A. - Em Liquidacéo



insulo

NOTA 25 - Outros Custos e Perdas Correntes

A 31 de dezembro de 2025 os Outros Custos e Perdas Correntes apresentavam o saldo de 794 euros (31 de
zembro de 2024: 696 euros).

NOTA 26 - Juros e Proveitos Equiparados
A 31 de dezembro de 2025 e 2024 os Juros e Proveitos Equiparados apresentavam o seguinte detalhe:

Juros e Proveitos Equiparados
Outros, de operacdes correntes 18.361 25.809

NOTA 27 - Reversdes de Ajustamentos e de Provisdes

A 31 de dezembro de 2025 ndo existem Reversdes de Ajustamentos e de Provisdes contabilizados na SIC (31 de
dezembro de 2024: 422.588 euros).

NOTA 28 - Outros Proveitos e Ganhos Correntes

A 31 de dezembro de 2025 os Outros Proveitos e Ganhos Correntes ndo apresentavam saldo (31 de zembro de
2024: 164 euros).

NOTA 29 - Divulgacoes exigidas por diplomas legais

O Conselho de Administracdo da Entidade Gestora informa que a SIC ndo apresenta dividas ao Estado em
situacdo de mora e que apresenta a sua situagdo regularizada junto da Seguranca Social.

NOTA 30 - Eventos subsequentes a data do balanco

N&o sdo conhecidos a data quaisquer eventos subsequentes, com impacto significativo nas Demonstragdes
Financeiras apds 31 de dezembro de 2025, com excecdo da celebragdo, em 27 de margo de 2026, de um
contrato-promessa de compra e venda para a alienacdo da totalidade do ativo imobilidrio da SIC, pelo valor de
EUR 40.050.000.

cigitolsignV =

Lisboa, 29 de maio de 2026.
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O Contabilista Certificado O Conselho de Administragdo da
Entidade Gestora
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Relatorio de Auditoria
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAQ@ES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdmos as demonstracdes financeiras anexas de Nexponor - Sociedade de Investimento Coletivo Imobiliario
Fechado, S.A - Em liquidagado (o "OIC"), gerida pela Insula Capital - Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo S.A. (a “Entidade Gestora"), que compreendem o balan¢co em 31 de dezembro de 2025
(que evidencia um total de 26.658.660 euros e um total de capital do OIC de 26.397.292 euros, incluindo um
resultado liquido negativo de 32.207.342 euros), a demonstracdo dos resultados, e a demonstracdo dos fluxos
monetdrios relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracgdes financeiras que incluem um
resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
os aspetos materiais, a posicdo financeira de Nexponor - Sociedade de Investimento Coletivo Imobilidrio Fechado,
S.A - Em liguidacdo em 31 de dezembro de 2025 e o seu desempenho financeiro e fluxos monetarios relativos ao
ano findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os
fundos de investimento imobilidrio.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientacOes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na seccdo “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras" abaixo. Somos independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos
termos do cddigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Enfase

Chamamos a atencdo para a Nota 3 e Nota 18 do Anexo as demonstracdes financeiras nas quais é descrito que,
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi reconhecida uma perda significativa decorrente da
desvalorizacdo dos ativos imobilidrios, no montante aproximado de 32 milhdes de euros, resultante das
avaliacdes realizadas por peritos independentes registados na Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, em
conformidade com o quadro regulamentar aplicdvel. Adicionalmente, conforme descrito na Nota 30, apds a data
do balango foi celebrado, em 27 de marco de 2026, um contrato-promessa de compra e venda para a alienacdo
da totalidade do ativo imobilidrio por um valor superior ao valor contabilistico registado em 31 de dezembro de
2025. Os ativos imobilidrios encontram-se mensurados pela média das duas Ultimas avaliacdes preparadas por
peritos independentes pelo montante de 24,7 milhdes de euros, conforme politica descrita na Nota 3 do Anexo as
demonstracdes financeiras. A nossa opinido ndo é modificada em relagcdo a esta matéria.

Outras matérias

Chamamos a atencdo para o facto dos valores relativos ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, que sdo
apresentados nas demonstracdes financeiras apenas para efeitos comparativos, ndo foram por nds objeto de
revisdo legal. O respetivo Relatério de Auditoria, emitido por outra Sociedade de Revisores Oficiais de Contas
com data de 26 de marco de 2025, ndo contém reservas e contém uma énfase. A nossa opinido ndo é modificada
em relacdo a esta matéria.

Sociedade Andénima - Capital Social 1.340.000 euros - Inscri¢gdo n.° 178 na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas - Inscrigdo N.° 20161480 na Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios
Contribuinte N.© 505 988 283 - C. R. Comercial de Lisboa sob 0 mesmo nimero
A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Responsabilidades do 6rgao de gestao da Entidade Gestora pelas demonstracoes
financeiras

0 6rgdo de gestdo da Entidade Gestora é responsdvel pela:

preparagao de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posi¢do
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de monetdrios do OIC de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilidrio;

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

criagcdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagao de
demonstrag8es financeiras isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro;

adocdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

avaliacdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as
matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracodes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter sequranca razodvel sobre se as demonstracdes financeiras como
um todo estdo isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro, e emitir um relatério onde conste a
nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de segurancga, mas ndo é uma garantia de que uma
auditoria executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distorcdo material quando exista. As distorcGes
podem ter origem em fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas
demonstracdes 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 demonstrag¢des financeiras, devido a
fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a esses
riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar uma base para
a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢cdo material devido a fraude é maior do que o risco
de ndo detetar uma distor¢cdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio,
falsificacdo, omissdes intencionais, falsas declara¢des ou sobreposi¢do 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 ndo para expressar uma
opinido sobre a eficdcia do controlo interno da Entidade gestora;

avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgdo de gestdo da Entidade gestora;

concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgdo de gestdo da Entidade gestora, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material
relacionada com acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar ddvidas significativas sobre a
capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza
material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas
demonstrag8es financeiras ou, caso essas divulgagdes ndo sejam adequadas, modificar a nossa
opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatério;

avaliamos a apresentacdo, estrutura e contelddo global das demonstracdes financeiras, incluindo as
divulgacdes, e se essas demonstracdes financeiras representam as transacdes e os acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada; e

comunicamos com os encarregados da governacdo da Entidade Gestora, entre outros assuntos, o
ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclus&es significativas da auditoria incluindo
qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacdo da concordancia da informacdo constante do relatério de
gestdo com as demonstracdes financeiras e a pronincia sobre a matéria prevista non.® 5 do artigo 27.° do
Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o Regime da Gestdo de Ativos.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatorio de gestao

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicdveis em vigor e a informacdo nele constante é coerente com as demonstragdes financeiras auditadas e,
tendo em conta o conhecimento e a apreciacdo sobre o OIC, ndo identificdmos incorrec6es materiais.

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

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

Sobre a matéria indicada ndo identificdmos situacGes materiais a relatar.

Lisboa, 29 de maio de 2026

Ernst & Young Audit & Associados - SROC, S.A.
Sociedade de Revisores Oficiais de Contas
Representada por:

Assinado por: LUIS MIGUEL GONGALVES ROSADO
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