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| EDIFICIO ORION ’

AVENIDA DE MANOTERAS

RELATORIO DE GESTAO

Ex.mos Participantes,

Nos termos do n21 do artigo 92.2 do RGA e no disposto no Regulamento de Gestdo, submetemos a vossa
apreciagdo o Relatdrio e Contas relativo ao ano de 2025 do IBERFID — Fundo de Investimento Imobilidrio

Fechado (adiante designado por “IBERFID” ou “Fundo”).
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ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

O ano de 2025 ficou marcado por um contexto de elevada incerteza e volatilidade na economia mundial,

onde as altera¢Ses na politica comercial assumiram um papel central, com a introduc¢do de novas tarifas e
renegocia¢fes de acordos entre parceiros comerciais.

Em paralelo, foram implementados cortes na ajuda internacional ao desenvolvimento, com impacto
significativo em paises de baixo rendimento, e definidas novas restricdes a imigragdo, em algumas
economias avanc¢adas.

Contudo, apesar de medidas comerciais mais protecionistas, a economia global manteve-se resiliente,
prevendo-se assim um crescimento global de aproximadamente 3,2% em 2025, semelhante ao registado
em 2024 (-0,1 p.p.).

Por sua vez, a inflagdo global continuou a sua trajetdria de desaceleracdo, fixando-se em 4,2% em 2025,
apos ter atingido 5,8% em 2024. Esta evolugdo é, sobretudo, resultado de politicas monetdrias orientadas
para a reposi¢do da estabilidade dos pregos.

Em Portugal, o crescimento econdmico registou um abrandamento para 2,0%, uma redugdo de 0,1p.p. face

a 2024, reflexo do menor contributo das exportacdes e das componentes de investimento.

I — PRODUTO INTERNO BRUTO (PIB) | VARIACAO ANUAL, EM PERCENTAGEM
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Também a inflagdo apresentou uma redugdo face ao ano anterior, passando de 2,7% em 2024 para 2,2% em
2025, em linha com a tendéncia verificada na Zona Euro, como resultado do abrandamento do preco dos

servigos.

It - PROJEGAO DO BANCO DE PORTUGAL 2025-2028 | TAXA DE VARIACAO ANUAL, EM PERCENTAGEM

BE dezembro 2025

Pesos 2024 2025 2026 2027 2028

2024 (p) (p) (p) (p)

Produto Interno Bruto 100,0 2.1 2,0 2,3 1,7 1.8
Consumo Privado 60,9 3,0 3.6 2,3 2,0 1,7
Consumo Publico 16,9 1,5 16 1,2 1,0 0,7
Formagéo bruta de capital fixo 20,4 42 4.0 6,0 0,9 2,7
Procura interna 98,2 2,9 4.0 2.8 1,6 1,7
Exportagdes 45,8 3.1 1.1 2,6 2,8 2,8
importacées 43,9 4,8 53 3,5 24 2,5
Emprego 0,7 2,2 1,1 0,5 0,3
Taxa de desemprego 6,4 6,2 6,3 6,3 6,3
Balanga corrente e de capital (%PIB) 3,1 2.8 3,2 2,0 1,8
Balanga de bens e servigos (%PIB) 2,3 1.1 0,9 1.1 1,2
indice harmonizado de pregos no consumidor 2,7 22 21 2,0 2,0
Excluindo bens energéticos e alimentares 2,7 2,2 2,3 2.1 2,0

Fonte: Banco de Portugal e INE
(p) Projetado

MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a projegdo da JLL, o mercado imobilidrio portugués terminou o ano de 2025 com um
crescimento na ordem dos 25% do volume de investimento face a 2024, superando a atividade média anual
dos ultimos anos.

De acordo com a consultora imobilidria JLL, este crescimento foi impulsionado pelo forte interesse de
investidores internacionais por iméveis em Portugal. Mesmo com o aumento generalizado dos precos,
Portugal continua a destacar-se pela sua qualidade de vida, estabilidade politica, seguranga juridica e pelo
acesso facilitado a Unido Europeia.

De acordo com a mesma fonte, o retalho voltou a ser lider das transa¢des, tendo concentrado 40% do

volume total, enquanto os ativos hoteleiros e de escritérios obtiveram este ano quotas de 20% cada, no

montante transacionado. ? W
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As rendas prime alcangaram valores maximos nas localiza¢des prime de escritdrios de Lisboa e nos varios
formatos do retalho, mesmo em contextos de absor¢do mais moderada, devido a limitada oferta adequada.
Para 2026, os especialistas do setor antecipam uma moderagdo nos precos, com possibilidade de
estabilizacdo em alguns segmentos, mas sem quebra significativa da procura. As recentes medidas
anunciadas pelo Governo, como a redugdo da taxa do IVA da construcdo para 6%, em determinadas
condi¢bes, deverdo ter um efeito de estimulo da oferta, com o reforco da aposta dos promotores em
projetos de larga escala em zonas limitrofes, podendo gerar maior interesse na habita¢cdo construida de
raiz.

A sustentabilidade continuard a estar no centro das preocupac¢des do mercado imobilidrio, os investidores
valorizam cada vez mais a procura de imdveis que integrem praticas ESG, havendo uma maior procura por

imoveis com certificagdo energética mais elevada.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

De acordo com os dados divulgados pela CMVM, em 31 de dezembro de 2025, o valor sob gestdo dos
fundos de investimento imobiliario (Fll}, dos fundos especiais de investimento imobilidrio (FEIl) e dos fundos
de gestdo de patrimédnio imobilidrio (FUNGEPI) totalizaram os 20.028,5 milhdes de euros, mais 3.642,7
milhdes de euros face a 31 de dezembro de 2024, traduzindo-se num aumento de cerca de 22,23%.

De acordo com a mesma fonte, verificamos que a categoria de fundos com maior valor sob gestdo continua
a ser a dos fundos fechados, tendo atingindo 14.747,2 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2025,
comparado com 0s 5.281,2 milhdes de euros dos fundos abertos.

No decorrer do exercicio de 2025, o nimero de fundos de investimento imobiliario em atividade aumentou
para 373, comparativamente com os 297 em atividade no final do ano de 2024.

No que toca ao patrimdnio detido pelos fundos de investimento imobilidrio e relativamente ao periodo em
analise, a totalidade do investimento encontra-se aplicado nos paises da Unido Europeia, correspondendo

34,23% ao sector de Servigos, 32,32% ao sector de Comércio e 16,68% ao sector da Habitag3o.
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PATRIMONIO IMOBILIARIO DOS F.1.I. | DISTRIBUICAO POR SECTOR

32%

4%

® Habitagao Comércio @  Turistico # Servigos

Industrial ¥ Logistica = OQutros

Fonte: CMVM - Estatistica periddica dos F.I.I. — dezembro de 2025

IBERFID - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO

A constituicdo do FSG Saude foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores mobilidrios
(“CMVM”) em 17 de agosto de 2020, tendo sido constituido em 06 de novembro de 2020 com um
capital inicial de 51.000.000 euros e com uma duragdo de 10 anos, prorrogavel por periodos de 5 anos.
A 30 de dezembro de 2022, na sequéncia da deliberagdo da Assembleia de Participantes do Fundo,
procedeu-se a alteragdo do Regulamento de Gestdo quanto a (i) denominac3o; (ii) tipo de investidores
elegiveis; e (iii) politica de investimento. Assim, o fundo passou a denominar-se por IBERFID — Fundo
Investimento Imobilidrio Fechado, sendo a comercializagdo das suas unidades de participag3o dirigida a
investidores profissionais e contrapartes elegiveis, alterando-se a politica de investimento para
contemplar a aquisi¢do de imdveis ou fragGes autonomas destinados a atividades de todo o espectro
do sector imobilidrio, nomeadamente atividades como escritdrios, comércio, servigos, hotelaria,
logistica, armazéns ou industria, saude e residencial.

Em 10 de novembro de 2023 foi comunicada a Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios a reducdo
do capital do Fundo no valor de € 29.999.999,82 (vinte e nove milhdes novecentos e noventa e nove
mil novecentos e noventa e nove euros e oitenta e dois céntimos), passando a ser de € 21.000.000,18
(vinte e um milhGes de euros e dezoito céntimos), nos termos da deliberacdo da Assembleia de

Participantes.
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ATIVIDADE DO FUNDO

A 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia um patriménio composto por 2 ativos imobilidrios, i.e.,
um edificio de escritérios nas imedia¢Ges de Madrid — Edificio Orion - com mdiltiplos inquilinos e,
residualmente, uma fragdo auténoma (fragdo WI) no Hospital da Luz Torres de Lisboa arrendada a uma
entidade do setor da Saude.

Em 2025, a Fidelidade Sociedade Gestora (“FSG”) deu continuidade ao programa de reposicionamento
do imével Orion procurando maximizar desta forma os seus rendimentos regulares e potenciar o
retorno esperado. A nivel de iniciativas ESG, o imdvel Orion obteve em 2025 a certificagdo BREEAM In
Use Part 1 com classificagdo Very Good.

Durante o exercicio de 2025, a atividade de investimento do Fundo ndo compreendeu a aquisi¢do de

qualquer imovel, tendo o excesso de liquidez sido utilizado para as operagdes acima mencionadas.

AVALIACAO DO DESEMPENHO

Em 31 de Dezembro de 2025, o Valor Liquido Global do Fundo (VLGF) atingiu os 21.248.377 euros.

O valor do seu Ativo Total ascendeu a 23.562.487 euros, dos quais 17.643.150 euros corresponde aos
ativos imobiliarios e o restante, essencialmente, a contas de terceiros e disponibilidades.

Os proveitos do Fundo atingiram os 2.565.536 euros, sendo que 954.229 euros corresponde ao
montante dos rendimentos prediais, 1.515.938 euros corresponde ao valor do proveito relativo a
reversdo da provisdo do agravamento de IMI relativo a 2021 devido ao término do periodo da
caducidade do imposto. Os custos suportados atingiram os 2.271.472 euros, dos quais 496.083 euros
corresponde ao valor do custo em ativos imobilidrios derivados da diferenca negativa das reavaliagdes

durante o exercicio de 2025. Tendo apurado, nesta data, um Resultado Liquido positivo de 294.064

euros.

INFORMAGAO SOBRE A VALORIZACAO DO ATIVO DO FUNDO

A 31 de dezembro de 2025, os ativos imobilidrios do IBERFID ascendiam a 17.643.150 euros, n3o
existindo ativos financeiros ou de outras naturezas distintas.

Os ativos imobiliarios sdo avaliados nos termos da legislagdo aplicavel, por 2 (dois) peritos avaliadores
externos e independentes da Sociedade Gestora, sendo que o calendario regular do processo de

avaliagbes compreende uma avaliagdo por cada exercicio anual. } \'7
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Os peritos avaliadores, de acordo com a sua discricionariedade e independéncia no exercicio da
atividade de avaliacdo, utilizam em cada processo de avaliagdo pelo menos 2 (dois) dos 3 (trés)
métodos previstos no artigo 37.2 do Regulamento da CMVM n.22/2015. As metodologias de calculo,
pesquisas de mercado e analise objetiva dos peritos avaliadores concorrem para a defini¢do de valor a
apresentar nos subsequentes relatérios de avaliagdo. A partir de 1 de janeiro de 2024, serd aplicado o
disposto no RRGA (Regulamento n27/2023 da CMVM).

De acordo com os seus procedimentos internos atualmente em vigor, a FSG procede sempre a uma
andlise de controlo de qualidade dos relatérios emitidos para cada um dos imdveis analisados,
correspondendo esta atividade a: i) verificagdo dos pressupostos utilizados; ii) analise dos justificativos
e informagdo de suporte dos dados que concorrem para a defini¢do de valor; iii) adequabilidade do
processo de calculo face ao tipo e classificagdo do imdvel; e iv) existéncias de eventuais limitagdo ao
valor apresentado. Este sistema de controlo de qualidade e todo o suporte documental que dele
advém, é aplicado a cada processo de avaliagdo e, em caso de serem detetadas divergéncias ou
incorre¢Bes, analisado posteriormente com of(s) perito(s) avaliador(es) interessado(s).

N3o obstante a posi¢do ou entendimento da FSG relativamente aos pressupostos e/ou varidveis de
calculo determinantes para a definicdo do valor a atribuir no processo de avaliacdo do imdvel, a
atividade do perito avaliador € independente e, consequentemente, a sua conclus3o final é soberana.
Os ativos imobilidrios sdo valorizados de acordo com a legislagdo aplicavel, que define que a avaliacio
dos imoveis deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores nas seguintes situagdes:

a) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos Oll abertos, com uma periodicidade
minima:

i) De seis meses; ou

i) Correspondente a periodicidade do resgate, se esta for superior a seis meses;

b) Previamente a sua aquisigdo e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da avaliagao do imovel
ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o prego da transacdo;

c) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do
imovel, nomeadamente a alteragdo da classificagdo do solo;

d) Previamente a qualquer aumento ou redug¢do de capital, com uma antecedéncia nio superior a seis
meses, relativamente a data de realiza¢gdo do aumento ou reducio;

e) Previamente a fusdo e cisdo de Oll, caso a dltima avaliagdo dos imdveis que integrem os respetivos

patrimonios tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data de producdo de efeitos da

> V)
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f) Previamente a liquidagdo em espécie de organismos de investimento coletivo, com uma

antecedéncia ndo superior a seis meses, relativamente a data de realiza¢do da liquidagéo.

DADOS HISTORICOS

Valores em euros

Ano Valor Liquido N° de UP's Valor UP Rendibilidade
2020 * 50.866.465,16 € 10.200.000 4,9869 € -0,18%
2021 51.530.126,85 € 10.200.000 5,0520 € 1,30%
2022 52.458.817,17 € 10.200.000 51430 € 1,80%
2023 21.661.629,35 € 4.272.552 5,0700 € -1,42%
2024 20.954.312,73 € 4.272.552 4,9044 € -3.27%
2025 21.248.376,51 € 4.272.552 49732 € 1,40%

Fonte: Associag&o Portuguesa de Fundos de Investimento, PensGes e Patriménios (APFIPP)
* Rendibilidade calculada com base nos dois meses de atividade de Fundo

Nota: A Rendibilidade refere-se aos ultimos doze meses. As rendibilidades divulgadas
representam dados passados e ndo garantem rendibilidades futuras.

Valores em euros

2021 2022 2023 2024 2025
PROVEITOS 2.478.685 8.753.394 1.583.681 1.071.780 2.565.536
CUSTOS 1.815.023 7.824.703 2.380.869 1.779.096 2.271.472
RESULTADO LiQUIDO 663.662 928690 -797.188 -707.316 294.064

Valores em euros

DISCRIMINAGAO DE ALGUNS CUSTOS

SUPORTADOS 2021 2022 2023 2024 2025
IMPOSTOS 113.880 3.736.986 176.079  21.070 25.562
COMISSAO DE GESTAO 513.090 527.227 426.011 215445 208678
COMISSAO DE DEPOSITO 25.802 24.647 11.655 10.456 10.636
TAXA DE SUPERVISAO 15.989 16.874 14.731 6.710 6.530
AUDITORIA 7.380 9.225 11.685 8.610 4.920

PROPOSTA DE APLICACAO DE RESULTADOS

O Resultado liquido positivo do exercicio de 2025, no montante de 294.064 euros, sera integralmente

transferido para Resultados Transitados.

EVENTOS SUBSEQUENTES

A data de aprovagio das demonstragdes financeiras, o Fundo ndo tem conhecimento de quaisquer

eventos subsequentes relevantes a divulgar com impacto nas demonstra¢des financeiras referentes ao

% i
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Lisboa, 19 de fevereiro 2026

CONSELHO DE ADMINISTRACAQ
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 BALANCO

BALANGO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 E 2024

iMoracus sxpluskes e Eurol)
ACTINVO PASSIVO
DESIGNAGAO NOTAS S == 122024 DESIGNAGAO NOTAS
Brulo Mu/Af mviad Liquidu Liguida 31-12-2025 31-12-2024

ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO

Teireros - - Unidades de Parlicipagao 2 21362 760 21362 760

Cunsliugdes 1ed 18 859 401 9 467 (1225718 17 643 150 17 684 650  Variagoes Palnnionials & {362 760y (362 760)

Drrenus Resultados Transitados 2 -45 687 661 629

Adiantamentos por compra de mioves Resullados Disirbuidos

Oulros alivus - g 13t gag
TOTAL ACTIVOS IMOBILIARIOS 18859 401 JA4E7 A235.718 17643150 1T.816.288  Resullados Ligudos do Periodu b 294 064 (707 317)
CARTEIRA DE TITULOS E PARTICIPAGOES TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO 21.248.377 20.954.313
QOBRIGACOES

Tiulus va Divida Poblca

Oulius Fundus Publios Eguiparadus

Qbrigagues Jiversas -

Partupacoes e Soc Inwbiliarias AJUSTAMENTOS E PROVISOES

Unidades de Pailicipacau Austamentos de dividas a receber -

Outros litulus . P cryriacecs Aeiommibind " 1.700.283 3.215.87¢
TOTAL DA CARTEIRA DE TITULOS E PART. L - TOTAL PROVISOES ACUMULADAS 1.700.283 3.215.870
CONTAS DE TERCEIROS

Devedures por redito vencuo E - CONTAS DE TERCEIROS

Devedares por rendas vencidas 0 n 334 Resgates a Pagar a Parlicipanles

[AR" 25 s 14 171 GHT AT LT HE 659 R a Panar a Par
TOTAL (05 VALORES A RECERER 3T1.E87 ITH.68T 461853 Conwssdes e oulros encargos a Pagar 16 518 544

Quiras Conlas de Credares 16 53419 98 356
DISPONIBILIDADES Enmiprestimos Tilulados

Caxa - Empréstimos Nao Tilulados

Deposilus o ordem i 3921974 3921974 731158 Adenburmesste pi veru e rmdven B E

Depositus d prazo € com pre-aviso i 1500 000 1 500 000 5600 000 TOTAL BOS VALORES A PAGAR 53.937 98.899

Cerilicutios de deposto

Qulros news monelaros - N = 5
TOTAL DAS DISPONIBILIDADES 5.421.974 - - 5.421.874 6.331.159

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS Acrescunos de Cuslos 17 307 341 151 413
Acrescimos de provelos 15 68 810 68 810 125125 Receilas com Provedo Dilerdo 17 252 548 157 815
Despesds com custo aifernda 15 9156 9 156 9133 Oulros Acréscimos e Diferimenlos .
Quiros acrescinws e dilenmentos 15 47 710 . 47 710 32603 Contas Trarsioins Py J
Canlas Transiorias Aclivas . - TOTAL DOS ACRESCIMOS £ DIFERIMENTDS PASSIVGS 559.890 309 228
TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVOS 125.676 = - 125 676 166.861

TOTAL DO PASSIVO 2314110 3.623 998

TOTAL DO PASSIVO + CAPITAL DO FUNDO 23.562.487 24.578.311
TOTAL DO ACTIVO 24.778.738 9.467 {1.225.718 23.562.487 24 578.311

Valor Unitario da Unidade de Participagio 2 49732 43044
Total do N de Unidudes de Parlicipagao ? 4272557 4.272.552

COMNTAL A CERTIFICADD =. CONSELHO DE ALNAINIS THALZAD
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DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS

DEMONSTRAGAQ DOS RESULTADOS DO EXERCICIO FINDO A 31 DE DEZEMBRO DE 2025 E 2024

(Montanles axprossos em Euros)

CUSTOS E PERDAS

PROVEITOS E GANHOS

DESIGNACAO

- NOTAS 31-12-2025 31-12-2024 DESIGNAGCAC NOTAS 31-12-2025 31-12-2024
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS
De Operagées Correntes Da Carleira de Titulos e Participagoes
De Operagoes Exirapatrimoniais Outros, de Operagdes Correntes 24 94 861 150600
COMISSOES De Operagtes Extrapatrimoniais -
Da Carteira de Tilulos e Participagbes RENDIMENTO DE TiTULOS
Em Aclivos Imobiliarios - Da Carteira de Titulos e Participagées
Outras de Operagdes Correntes 18 226.945 233.391 De Outras Operagdes Correntes
De Operagoes Extrapatrimoniais De Operagoes Exlrapalrimoniais
PERDAS OPER. FINAN. & ACT. IMOBILIARIOS GANHOS OPER. FINAN. e ACT. IMOBILIARIOS
Na Carteira de Titulos e Parlicipagdes Da Carteira de Titulos e Parlicipagdes
Em Activos Imobiliarios 1 496 083 866.853 Em Activos Imabilidrios 1 500 500
Oulros em Operagoes Correntes - - Outros, em Operagoes Correntes
Em Operacbes Exliapatrimoniais Em Operagdes Extrapalrimaoniais
IMPOSTOS REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
Impostos sobie o rendimenlo 12 6.201 - De Ajustamentos de dividas a receber
Imipostos Inditeclos 12 19.352 21.070 De Provisoes para Encargos - -
Outros impostos RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS 23 954.229 908 810
PROVISOES DO EXERCICIO OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 25 - 3.349
Ajuslamentos de dividas a receber - - TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 1.049.590 1.063.359
Provisoes para Encargos 1 350 359
FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 19 1.518.124 621.645 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 21 839 1.026 Recuperagao de Incobraveis
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 2.267.894 1.744.344 Ganhos Extraordinarios -
- Garhos de Exercicios Anteriores 26 1.515.938 8420
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS Qulros Ganhos Eventuais 26 9 -
Valores Incobraveis TOTAL DOS PROVEITOS E GANHDS EVENTUAIS 1.515.947 8.420
Perdas exlraordinarias 22 3
Perdas de exercicios anteriores 22 930 6.311
utiag penlas eveituas 22 2.648 28.438
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS 3.578 34.752
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se > 0) 2 294.064 - RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se < 0) 2 - 707.317
TOTAL 2.565.536 1.779.096 TOTAL 2.565.536 1.779.096
Resultadus da Carteira de Titulos - - Resultados Eventuais o 1.512.369 (26.332)
Resultados de Activos Imobiliarios {1.059.478) (579.089)  Resultados Antes de Imposto s/ o Rendimento (6.201) {707 .317)
Resultados das Operagées Extrapatrimoniais - - Resultados Liguidos do Periodo (294.064) (707.317)
Resultadus Correntes (1.218.205) (680.985) o
CONTABILISTA CERTIFICADO CONSELHO DE ADMIMNISTRACAD
CcC 83559 g . R
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DEMONSTRACAO DOS FLUXOS MONETARIOS

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 E 2024

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS NOTAS 31-12-2025 31-12-2024

OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO

Recebimentos
Subscricdo de unidades de participagao

Pagamentos
Resgates / Reembolsos de unidades de participagao 2
Rendimentos pagos aos participantes

Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIO

Recebimentos
Alienag@o de ativos imobiliarios . -
Rendimento de ativos imobiliarios 1072194 964 376
Adiantamentos por conta de venda de ativos imobiliarios
QOutros recebimentos de valores imobiliarios - 1.072 194 - 964 376

Pagamentos
Aquisi¢do de ativos imobiliarios = -
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios (2.017 506) (1315 146)
Adiantamento por conta de compra de ativos imobiliarios - .
Outros pagamentos de ativos imobilidrios (14.613) (2 032 119) - (1.315.1486)

Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios {959 925) (350 .770)

OPERAGOES GESTAO CORRENTE

Recebimentos
Juros de depositos bancarios 134 326 108 841

Reembolso de impostos e taxas
Financiamentos

Outros recebimentos correntes - 134 326 - 108 841
Pagamentos
Comissao de gestao (217 864) (221.113)
Comissé&o de depdsito (10 896) (9.593)
Impostos e taxas (10 528) 219.299
) (6.580)

Taxa supervisao (6 548
Financiamentos -
Juros de financiamento . .
Outros pagamentos correntes (9.076) (254 912) 3 330 (14.657)

Fluxo das operagoes de gestdo corrente (120 586) 94 184

OPERAGOES EVENTUAIS

Recebimentos
Ganhos extraordinarios :
Ganhos imputaveis a exercicios anteriores 171319
Recuperacéo de incobraveis -
Outros recebimentos de operagGes eventuais . 171.319

Pagamentos
Perdas extraordinarias
Perdas imputaveis a exercicios anteriores -

Outros pagamentos de operag¢des eventuais T 7
Fluxo das operagdes eventuais 171 326
Saldo dos fluxos monetarios do periodo 7 . 909 185 . 256 586
Disponibilidades no inicio do periodo 7 6 331 159 6 587 745
Disponibilidades no fim do periodo 7 5.421.974 6.331.1569

CONTABILISTA CERTIFICADO .

TRAGCAD
cc 83559 \EL—
Fu cnmate  HEERA) M

FIDELIDADE ‘weutomas conTasaezs | weneio sie |

SOCIEDADE GESTORA




| EDIFICIO ORION

AVENIDA DE MANOTERAS

Eol el il

' e i S RN S o = 4 =

-

. . ~
G e s P

ANEXOS AS
DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

FIDELIDADE | sscaromor conasaans| mewrio s | spzmess [

SOCIEDADE GESTORA



ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE

2025 E 2024

A constitui¢ao do IBERFID — Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, anteriormente denominado FSG
Salude - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, foi autorizada por comunica¢do da Comissdo do
Mercado de Valores Mobilidrios (“CMVM”) datada de 17 de agosto de 2020. O Fundo foi constituido em
06 de novembro de 2020, como organismo de investimento coletivo alternativo, imobiliario, fechado, de
subscrigdo particular, sob a forma contratual de fundo de investimento (fundo de investimento imobiliario
fechado de subscrigdo particular).

O Fundo tem uma duragdo inicial de 10 (dez) anos, com inicio na data da respetiva constituigdo, e com
duragdo até 06 de novembro de 2030, sem prejuizo de a sua dura¢do poder ser prorrogada uma ou mais
vezes por periodos de 5 {cinco) anos.

A atividade e funcionamento do Fundo enquadra-se no Regime da Gest3o de Ativos (RGA), aprovado pelo
Decreto-Lein2 27/2023 de 28 de abril.

O Fundo é administrado, gerido e representado desde a sua constituicdo pela Fidelidade — Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (adiante designada por “Sociedade Gestora”). As
fungbes de banco depositdrio sdo exercidas pela Caixa Geral de Depésitos, S.A. (adiante designado por
“Banco Depositario”).

BASES DE APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E
PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

BASES DE APRESENTACAO

As demonstragdes financeiras foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagdes, com base
nos registos contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de
Investimento Imobilidrio, estabelecido pelo Regulamento n22/2005 da Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios, e regulamentagdo complementar emitida por esta entidade.

As notas que se seguem respeitam a numeragdo sequencial definida no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobilidrio. As notas cuja numeragdo se encontra ausente n3o s3o aplicaveis ou a sua
apresentagdo ndo é relevante para a leitura das demonstracdes financeiras anexas.

PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na prepara¢do das demonstra¢des financeiras,
foram as seguintes:

Comissdo de gestdo

A Comissdo de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remunerag¢do dos servigos de gestdo do
seu patrimoénio que lhe sdo prestadas pela Sociedade Gestora, sendo registada na rubrica de “Comissdes”.
A entidade responsavel pela gestdo tem direito a cobrar uma Comissdo de Gestio mensal e
postecipadamente, que sera liquidada e paga em duodécimos, calculada diariamente para efeitos do
apuramento do valor da unidade de participagdo do Fundo através da aplicagdo de uma taxa npminal
anual de 1,00% sobre o valor liquido global do Fundo. &
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Nao existe componente varidvel da comissdo de gestdo.

Comissdo de depositario

O depositdrio tem direito a cobrar uma Comissdo de Depdsito, que serd liquidada anualmente e paga até ao
final do més de janeiro do ano subsequente, sendo calculada no dltimo dia de cada ano, nos seguintes

termos:
(i) A parcela do valor liquido global do Fundo inferior ou igual a 20.000.000 euros, aplicar-se-d uma taxa

nominal anual de 0,075%;

(i) A parcela do valor liquido global do Fundo superior a 20.000.000 euros, aplicar-se-d uma taxa nominal
anual de 0,050%.

Taxa de supervisao

A Taxa de supervisdo devida a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios constitui um encargo do Fundo.
Este encargo é calculado por aplicagdo de uma taxa sobre o valor global do Fundo no final de cada més. Em
31 de dezembro de 2025 a taxa ascendia a 0,0026%. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200
euros ou superior a 20.000 euros, a taxa mensal devida corresponderd a um destes limites.

Ativos imobilidrios

O ano de 2024 ficou marcado pela entrada em vigor do RRGA (Regulamento n27/2023 da CMVM).

As construgbes acabadas adquiridas pelo Fundo sdo registadas de acordo com o respetivo custo de
aquisi¢do, acrescidos das despesas relativas a escrituras, registos e eventuais obras de melhoramento ou
reconversao.

De acordo com a legislagdo em vigor, os imdveis ndo sdo amortizados. A valorizacdo de cada um dos
imoveis é definida pela Sociedade Gestora, no contexto do RRGA (Regulamento n27/2023 da CMVM), e
reanalisada periodicamente por comparagdo do seu valor contabilistico com o resultante das avaliagdes dos
peritos independentes, correspondendo a valorizagdo de cada imdvel a média aritmética simples dos
valores indicados nos relatdrios de avaliagdo.

De acordo com o disposto no Regulamento de gestdo do fundo e na demais legislacdo aplicavel, esta
estabelecida uma periodicidade minima de 12 meses para a avalia¢do e valorizacdo dos imdveis. As mais ou
menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos imdveis ao seu valor venal sdo reconhecidas nas
rubricas “Ganhos e perdas em operagbes financeiras e ativos imobilidrios — Ajustamentos
favoraveis/desfavordveis” da demonstracdo de resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-
valias” e “Menos-valias” do ativo.

Na data da escritura as mais ou menos-valias geradas na alienacdo de imdveis sdo refletidas na
demonstragdo dos resultados desse exercicio, sendo determinadas com base na difereng¢a entre o valor de
venda e o seu valor de balanc¢o, o qual reflete as valorizagtes efetuadas até essa data.

O Fundo investird os seus capitais predominantemente em bens imdveis, tais como terrenos e edificios
preferencialmente para arrendamento ou outras formas de exploragdo onerosa legalmente permitidas,
pontualmente para a realizacdo de mais-valias, e outros valores imobilidrios.

Rendimentos de ativos imobiliarios

Os imdveis da propriedade do Fundo destinam-se ao arrendamento, sendo que as respetivas rendas serdo
reconhecidas como proveitos no ano a que dizem respeito. As rendas recebidas anteapadamente serao ‘v?
registadas na rubrica do passivo “Acréscimos e Diferimentos — Receitas com proveito diferido”.
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Contas de terceiros

As dividas de terceiros refletem o valor que se espera efetivamente receber. Neste sentido, o Fundo
provisionou a totalidade das rendas e condominios vencidos com uma antiguidade superior a trés meses,
relativamente as quais ndo existia garantias prestadas ou acordos de pagamento em vigor. As situa¢des de
contencioso sao provisionadas na totalidade.

Unidades de participacdo

O valor de cada unidade de participagdo é calculado dividindo o valor liquido global do Fundo, pelo niumero
de unidades de participagdo subscritas. O valor liquido do patriménio corresponde ao somatdrio das
rubricas do capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participacdo, resultados transitados e resultado
liquido do exercicio.

Politica de rendimentos

O Fundo caracteriza-se por ser um organismo de investimento coletivo de distribuicio parcial dos
rendimentos distribuiveis aos participantes, desde que salvaguardada a liquidez, a solvabilidade e a solidez

financeira do Fundo.
Os rendimentos passiveis de serem distribuidos pelo Fundo sdo determinados em fung¢io dos resultados do

Fundo, deduzidos das mais-valias potenciais, sendo distribuidos aos participantes em fun¢do do nimero de
unidades de participagdo de que cada um seja titular a data da distribuig3o.

A Sociedade Gestora poderd, sempre que a evolugdo dos investimentos e das aplicagdes do Fundo assim o
aconselhem, proceder pontualmente a capitalizagdo, total ou parcial, dos rendimentos distribuiveis do
Fundo, bem como a respetiva distribui¢gdo extraordindria ou a distribuicdo ordindria meramente parcial de
rendimentos, tendo sempre presente os interesses dos Participantes do Fundo.

1. DIFERENCA ENTRE O VALOR CONTABILISTICO E O VALOR MEDIO DAS AVALIACOES DOS IMOVEIS

31-dez-25
Mais e menos Valor Médias dos valores -
2 Custo de . e L Diferenga
Iméveis aquisico valias Contabilistico das avaliagoes (B) - (A)
quisi potenciais (A) (B)
Hospital da Luz - Torres de Lisboa - Fracgdo Wi 9.683 9.467 19.150 19.150
Edificio Orion 18.849.718 (1.225.718) 17.624.000 17.624.000
18.859.401 (1.216.251) 17.643.150 17.643.150

Os ativos imobilidrios estdo registados pelo valor da média das duas avaliagdes obtidas pelos peritos

avaliadores, nos termos da legisla¢do aplicavel.
Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2025, foram reconhecidos ganhos e perdas em ativos

imobilidrios, decorrentes de reavaliagGes de imdveis como se segue:
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31-12-2025 31-12-2024

Ganhos em operagdes financeiras e ativos imobiliarios
Ajust. favoraveis resultantes da reavaliagdo de construgdes 500 500
500 500

Perdas em operagées financeiras e ativos imobilidrios
Ajust. desfavoraveis resultantes da reavaliagdo de construgées (496.083) (866.853)
(496.083) (866.853)
(495.583) (866.353)

2. NUMERO DE UNIDADES DE PARTICIPACAO E VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO

O patrimdnio do Fundo esta formalizado através de unidades de participagdo iguais com um valor base de
5,0000 euros cada, conferindo aos seus titulares um direito de propriedade sobre os valores do Fundo,

proporcional ao numero de unidades de participacdo detidas.

O Fundo constituiu-se com um capital inicial de 51.000.000,00 euros, dividido em 10.200.000 unidades

de participagdao com o valor unitdrio de 5,0000 euros cada.

No dia 9 de novembro de 2023 foi decido em assembleia de participantes proceder a reducdo de capital,
no montante de 29.999.999,82 euros, correspondente a 5.927.448 unidades de participagdo. A redugdo
ocorreu no dia 10 de novembro de 2023, passando o ndmero de unidades de participacdo em circulagdo

para 4.272.552.

O movimento ocorrido no capital do Fundo durante o exercicio de 2025 foi o seguinte:

No inicio Subscrigdo Resgates Resultados Outros Resultados do No fim

31-12-2024 distribuidos periodo 31.12-2025
Valor base 21362 760 21.362 760
Dif Em subs. Resgates (362.760) - (362.760)
Resultados acumulados 661629 (707 317) (45687)
Resultados do pericdo (707.317) 707 317 294 064 294 064

20.954.313 294.064 21.248.377
Numero de unidades de participagao 4.272.552 4.272.552
Valor da unidade de participagdo 4,9044 4,9732

A 31 de dezembro de 2025 e 2024, as unidades de participagdo eram detidas pelos seguintes titulares:

2025 2024
. Unidades de % Capital do Unidades de % Capital do
Titular i o @ =
participagao Fundo participagao Fundo
Fidelidade - Companhia de Seguros, S.A. 4.272.552 100,00% 4.272.552 100,00%
4.272.552 100,00% 4.272.552,00 100,00%
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3. INVENTARIO DOS ATIVOS DO FUNDO

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

Municipio Area Data Prego Data Valor Data Valor Valor do Imével
unieiPio ima) Aquisigo _ Aquisicio  Avaliagic 1 _Avaliagio 1 Avaliagio 2 _ Avaliagio 2
1- IMOVEIS SITUADOS EM ESTADOS DA EU
CCO05 CONSTRUGOES ACABADAS - ARRENDADAS
Prédio Urbano Edificio Orion Madrid 7611 12-07-2022 18849718  15-10-2025 17448000  15-10-2025 17.800 000 17 624 000
Prédio Urbano Hospilal da Luz - Torres de Lisboa - Fracgao Wi Lisboa 11 14-07-2021 9683 15-10-2025 19000  15-10-2025 19 300 19150
Sub Total 18 859 401 17 467 000 17,819 300 17 643 150
A - Composigdo discriminada da Carteira de Alivos:
Quantidade Moeda Prego Data Aval. _ Valor Aval. _ Método Juros Valor Global
LIQUIDEZ
CC02 LIQUIDEZ - Depdsilos & Ordem
PRT11200001-DO 0 CGD EUR 141 469
ESP11200001-DO 2001 EUR 228 664
PRT11200001-DO 2002 EUR 3 551 841
CCO04 - Depésilos com pré-aviso e a prazo
PRT11200005-16 1DP Banco 1 7% 20250916 EUR 1507 579
CC13 VALORES ATIVOS A REGULARIZAR - Outros
Oulros EUR 489 784
Valores passivos a regularizar
CC17 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Caugdes
Caugdes EUR (252 379)
CC18 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Rendas adiantadas
Rendas adiantadas EUR (169)
CC19 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Outros
Outros EUR {2 061 562)
3 605 227
B - Valor Liquido Global do Fundo (VLGF) 21 248 377
C_- Infor_'mac;ao relativa as Unidades de Participagao (quanlidade em 4272 552
circulago)

6. IDENTIFICACAO DOS CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

6.1 Momentoe de referéncia da valorizacao

O valor da unidade de participagdo é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do valor liquido
global do Fundo pelo nimero de unidades de participagdo em circulagdo. O valor liquido global do Fundo
€ apurado deduzindo, a soma dos valores que o integram, o montante de comissdes e encargos até ao

momento da valorizagdo da carteira.

6.2. Regras de valorimetria e cdlculo do valor da unidade de participacio

a) Os imdveis que integram a carteira do Fundo serdo avaliados em conformidade com as regras definidas
pelo RGA e em regulamento da CMVM.

b) Os imoveis sdo valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢do, desde que passam a integrar o
patrimonio do Fundo e até que ocorra uma avaliagdo posterior nos termos das alineas seguintes;

¢) Os imdveis que integrem o patriménio do Fundo estdo sujeitos a avaliagdes com uma periodicidade
minima de 12 (doze) meses, por 2 (dois) peritos avaliadores, sem prejuizo das situacdes que exigem
avaliagées com menor periodicidade, designadamente:

(i) Previamente a aquisicdo e alienagdo de imoveis, ndo podendo a data do contrato em que é fixado o
preco da transagao ser superior a 6 (seis) meses relativamente a data de referéncia das avahagoes do T

imovel; c
=)
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(i) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imével,
nomeadamente a alteracdo da classificagdo do solo, e nos demais casos previstos na lei;

(iii) Imdveis sujeitos (i) a quaisquer projetos de construgdo ou (ii) a projetos de reabilitagio ou a obras de
melhoramento, ampliagdo e requalificagdo que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) do
valor final do imdvel, nas seguintes instancias:

1) Previamente ao inicio do projeto;

2) Com uma periodicidade minima de 12 {(meses) e sempre que o auto de medigdo da situagio da
obra elaborado pela empresa de fiscalizagdo apresente um valor correspondente a uma
incorporagao de valor superior a 20% (vinte por cento) do valor inicial estimado e contratado para
o investimento total, no periodo que ocorrer primeiro;

3) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do
imovel;

4) Em caso de aumento e redugdo de capital, de fusdo, de cisdo ou de liquidacdo do Fundo, com
uma antecedéncia maxima de 3 (trés) meses;

(iv) Previamente a fusdo e cisdo do Fundo, caso a dltima avaliagdo dos imdveis que integrem os respetivos
patrimonios tenha sido realizada ha mais de 6 (seis) meses relativamente a data de producdo de efeitos

da operacao;

(v) Previamente aos aumentos e redugdes de capital do Fundo, caso a Ultima avaliagdo dos imdveis que
integram o patrimonio do Fundo tenha sido realizada hd mais de 6 (seis) meses relativamente a data de
concretizagdo da operacao;

(vi) Previamente a liquidagdo em espécie do Fundo, com uma antecedéncia n3o superior a 6 (seis) meses
relativamente a data da realizagdo da liquidag3o.

d) Os imdveis devem ser valorizados pela média simples dos valores atribuidos por 2 (dois) peritos
avaliadores.

e) Caso os valores atribuidos difiram entre si mais de 20% (vinte por cento) por referéncia ao menor dos 2
(dois) valores, o imével em causa serd avaliado por um terceiro perito avaliador.

f) Sempre que ocorra uma terceira avaliagdo, o imével é valorizado pela média simples dos 2 (dois)
valores de avaliagdo mais proximos entre si ou pelo terceiro valor caso este corresponda ao valor da

média dos restantes valores.

g) Os imdveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo do Fundo na proporgso da
parte por este adquirido, respeitando as regras constantes nas alineas c) a f) anteriores.

Salienta-se que a recuperabilidade do valor pelo qual os imdveis se encontram registados nas
demonstrag¢des financeiras esta dependente da concretizagdo dos pressupostos de avalia¢gdo utilizados na
determinagdo desse valor, os quais podem ser afetados pela falta de liquidez no mercado.
% v/
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7. DISCRIMINACAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante o exercicio de 2025 foi o seguinte:

31-12-2024 Aumentos Redugodes 31-12-2025

Numerario - -
Depositos a Ordem 731.159 3.921.974
Depésitos a Prazo 5.600.000 8.500.000 12.600.000 1.500.000

6.331.159 8.500.000 12.600.000 5.421.974

Os depdsitos a ordem encontram-se domiciliados na Caixa Geral de Depdsitos, SA (CGD), Banco Sabadell
— Sucursal em Portugal e Banco Sabadell, S.A.

Durante o exercicio de 2025 foram constituidos Depdsitos a Prazo junto do Banco Sabadell — Sucursal em
Portugal, S.A., que a 31 de dezembro de 2025 totalizam o montante 1.500.000 euros.

11. AJUSTAMENTOS DE DiVIDAS A RECEBER E PROVISOES ACUMULADAS

No exercicio de 2025 as provisdes acumuladas apresentam o seguinte movimento:

31-12-2024 Aumentos Redugodes 31-12-2025
ProvisGes acumuladas 3.215.870 606 (1.516.194) 1.700.283

3.215.870 606 (1.516.194) 1.700.283

O valor registado nesta rubrica refere-se ao valor correspondente ao agravamento de IMI e IMT de 2022,
2023 e 2024. Este encargo esta fundamentalmente relacionado com o agravamento das taxas de Imposto
Municipal sobre Imdveis (IM!) e do Imposto sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT) para 7,5% e
10%, respetivamente, aplicavel as entidades dominadas ou controladas, direta ou indiretamente, por
entidade que tenha domicilio fiscal em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel,
constante de lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas. Tendo por base a informagdo
disponivel no final do exercicio de 2022, nomeadamente as conclusdes e determinacdes de pedidos de
informagdo vinculativas apresentados por entidades similares (OIC’s), a Entidade Gestora concluiu, em
2022, que o IBERFID podera enquadrar-se na referida situagdo que prevé o agravamento das taxas.

Em 31 de dezembro de 2025 foi reduzido o valor da provisdo de IMI relativa ao exercicio de 2021 devido
ao término do periodo de caducidade do referido imposto.

12. IMPOSTOS E TAXAS

12.1. Imposto sobre o rendimento

Em 13 de janeiro de 2015 foi publicado o Decreto-Lei n? 7/2015 que aprovou o novo regime fiscal
aplicdvel aos organismos de investimento coletivo (OIC).

O novo regime assenta no sistema de tributagdo “a saida”, passando a ser efetuado essencialmente na
esfera dos participantes. Assim, a partir de 1 de julho de 2015 o Fundo é tributado, & taxa geral de
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), sobre o seu lucro tributavel, o qual corresponde
ao resultado liquido do exercicio deduzido dos rendimentos de capitais, prediais e mais-valias e dos
gastos associados a esses rendimentos, bem como dos rendimentos, incluindo os descontos, & gastos
relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que revertam a seu favor. >
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O Fundo esta, ainda, sujeito as taxas de tributagdo auténoma em IRC legalmente previstas, mas encontra-
se isento de qualquer derrama estadual ou municipal.

12.2. Impostos sobre o patriménio

Os imoveis integrados no Fundo estdo sujeitos a tributagdo em sede de Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Imdveis (IMT) e de Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI), as taxas legalmente
aplicaveis.

Com a publicagdo da Lei n242/2016, de 28 de dezembro, foi introduzida uma taxa adicional de IMI, para
as pessoas coletivas, sobre os valores patrimoniais tributdrios dos prédios urbanos (exceto os

classificados como “comerciais, industriais ou para servigos”).
A liquidagdo deste imposto é efetuada em setembro, com referéncia aos valores constantes nas matrizes

a 1 de janeiro de cada ano.

12.3. Imposto sobre o valor liquido global do fundo

O mencionado Decreto-Lei n? 7/2015, de 13 de janeiro, veio instituir, a partir de 1 de julho de 2015, uma
tributacdo em sede de Imposto do Selo, correspondente a 0,0125% (zero virgula zero um dois cinco por
cento) da média do valor liquido global do fundo comunicado & CMVM ou divulgado pela entidade
gestora em cada trimestre, sendo que o imposto é liquidado trimestralmente pelo Fundo, até ao ultimo
dia do més subsequente ao do nascimento da obrigac¢do tributaria.

Os impostos suportados pelo Fundo durante o periodo de referéncia foram os seguintes:

31-12-2025 31-12-2024

Impostos indirectos

Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) 15 15
Imposto Selo (Verba 29) 10.564 12.006
Imposto Selo (Verba 17 3 4) 8.773 9.049

19.352 21.070

Pagos no Estrangeiro
Imposto s/ o rendimento

Retenc¢ao na Fonte 6.201 -
IBl e Vado - -
6.201 -
25.552 21.070

Assim como em 2024, a rubrica “IBl e Vado” - impostos sobre imdveis devidos em Espanha - foi incluida
no orcamento das despesas comuns, pelo que estes custos foram refletidos no ano de 2025 na conta
“Condominios ES”.

13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

Em 31 de dezembro de 2025, o fundo apresentava as seguintes responsabilidades:
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31-12-20256  31-12-2024

Valores recebidos em garantia
Edificio Orion 78.715 122.211

78.715 122.211

A 31 de dezembro de 2025, o fundo ndo tinha processos judiciais em curso.

14. CONTAS DE TERCEIROS - ATIVO

No periodo de referéncia estas rubricas tinham a seguinte composicdo:

31-12-2025 31-12-2024

Devedores por rendas vencidas . 334
Outras Contas de Devedores 371.687 263.659
371.687 263.993

O montante refletido na rubrica de “Outras Contas de Devedores”, diz maioritariamente respeito aos
montantes a receber do estado, nomeadamente em termos IRC e IVA em Espanha, nos montantes de
184.124 euros e 187.340 euros, respetivamente.

15. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVO

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 a rubrica de acréscimos e diferimentos do lado do ativo tém a
seguinte composigao:

31-12-2025  31-12-2024

Acréscimos de proveitos

De disponibilidades - Depésitos a Prazo 7.579 47.045
Rendas a receber 61.231 78.080
Diferimentos
Despesas com custo diferido 9.156 9.133
Outros Acréscimos e Diferimentos
Valores ativos 47.710 32.603
125.676 166.861

De acordo com os contratos de Arrendamento celebrado entre o Fundo IBERFID com alguns inquilinos do
imovel Orion, foi estabelecido um periodo de caréncia no pagamento de rendas, pelo que o valor das
mesmas esta a ser registado na rubrica “Rendas a receber”.

O valor registado na rubrica “Valores ativos” diz respeito ao pagamento efetuado a Agéncia de Vivienda
Social FIANZAS R., referente ao valor das caugdes do Edificio Orion respeitantes aos anos de 2024, gest3o

de residuos e garantias de obra. \1,97

Y e

FIDELIDADE 3 weenr Fur =

SOCIEDADE GESTORA @/



16. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estas rubricas tém a seguinte composig¢do:

31-12-2025  31-12-2024

Outras Contas de Credores

Autoridades de Superviséo 518 544
Outros valores a pagar 53.419 98.356
53.937 98.899

A rubrica de “Outros valores a pagar” corresponde a maioritariamente a faturas de fornecedores por
liquidar.

17. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVO

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 a rubrica de acréscimos e diferimentos do lado do passivo tem a
seguinte composigdo:

31-12-2025  31-12-2024

Acréscimo de custos
Comissdes e outros encargos a liquidar

Comisséo de Gestao 16.929 17.736
Comisséo de Deposito 10.639 10.468
Imposto de Selo (Verba 29) 2.656 2.619
Taxa de supervisdo 552 545
30.776 31.368

Outros custos a pagar
Eletricidade 1.150 1.095
Condominio 78.179 111.523
Reparacéo 166.220 i
Honorarios 24114 1.100
IMI 15 15
Imposto Selo sobre comissoes (Verba 17 3 4) 1.103 1.140
Taxa de Majoragdo CMVM 897 1.482
Auditoria 1.230 3.690
Avaliag&o dos Ativos Imobiliarios - Reavaliages 3.658 -
276.565 120.045
307.341 151.413
Receitas com o Proveito Diferido 252,548 157.815
TOTAL ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVO 559.889 309.228

Na rubrica “Reparagdo”, encontra-se registado o montante de 166.220 euros correspondente aos custos
incorridos com as obras de impermeabilizagdo das garagens e com a remodelagdo da fachada do Edificio
Orion.

O valor de 3.658 euros reconhecido na rubrica “Avaliagdo dos Ativos Imobilidrios — Reavaliaces” diz
respeito aos custos suportados com a realizagdo das avaliagdes dos imdveis.

O montante registado na rdbrica “Receitas com o Proveito Diferido” corresponde, maioritariamente, a
caucdes recebidas de inquilinos, no ambito dos respetivos contratos de arrendamento do Edificio Orion. ‘_7)
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18. COMISSOES

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estas rubricas tém a seguinte composi¢3o:

31-12-2025 31-12-2024
Outras operagdes correntes

Comisséao de gestdo 208.678 215.445
Comissao de depositario 10.636 10.456
Taxa de supervisao 6.529 6.709
Outras 1.102 781
226.945 233.391

226.945 233.391

O valor de 1.102 euros registado na rubrica “Outras” refere-se 3 Taxa de Majoracdo da CMVM e as
comissdes cobradas pelas instituicdes bancarias.

19. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estas rubricas t&ém a seguinte composicio:

31-12-2025  31-12-2024

Fornecimentos e servigos externos
Eletricidade 9.515 14.464
Seguros 17.364 17.429
Condominio 372.405 434.890
Reparacgao 1.013.068 72.206
Avaliagdo dos Ativos Imobiliario 3.657 5.380
Auditoria 4.920 8.610
Outros 97.195 68.666
1.518.124 621.645

O saldo registado na rubrica “Outros”, no montante de 97.195 euros refere-se maioritariamente a
honorarios de property management, honorarios diversos e certificacdo energética do edificio Orion.

O aumento da rubrica de “Reparagdo” refere-se ao custo das intervencBes realizadas relativas a
remodela¢do da fachada e da impermeabilizagdo do edificio Orion, sdo obras de manutencéo corretiva do
edificio para repor o normal funcionamento do mesmo.

21. OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2025, a rubrica de “Outras Perdas Correntes” apresenta a seguinte composicdo:
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31-12-2025 31-12-2024
Outros Custos e Perdas Correntes 839 1.026
839 1.026




22. CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS

A 31 de dezembro de 2025 e 2024 a rubrica de “Custos e Perdas Eventuais”, tem a seguinte composicao:

31-12-2025 31-12-2024

Custos e Perdas Eventuais

Perdas Extraordinarias - 3
Perdas de Exercicios Anteriores 930 6.311
Outras Perdas Eventuais 2.648 28.438

3.578 34.752

O saldo registado na rubrica “Perdas de Exercicios Anteriores”, no montante de 930 euros refere-se ao
certo efetuado a estimativa de imposto do ano de 2024.

O valor registado na rubrica “Outras Perdas Eventuais”, no montante de 2.648 euros corresponde
maioritariamente a faturas de energia emitidas em nome do antigo proprietério do edificio, que foram
liquidadas, mas nunca refaturadas.

23. RENDIMENTOS EM ATIVOS IMOBILIARIOS

No periodo em anilise, o fundo obteve os seguintes rendimentos em ativos imobiliarios:

31-12-2025  31-12-2024

Rendimentos de Ativos Imobiliarios

Rendas 670.600 649.778
Débito Despesas Gerais 283.629 259.132
954.229 908.910

O valor de 283.629 euros registado na rubrica “Débito Despesas Gerais” refere-se ao débito de despesas
comuns do imével “Edificio Orion”.

A 31 de dezembro de 2025 encontram-se arrendados todos os imdéveis em carteira, correspondendo a um
total de 18 contratos de arrendamento em vigor.

24. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

A 31 de dezembro de 2025 e 2024, a rubrica de “Juros e Proveitos equiparados”, tem a seguinte
composigdo:

31-12-2025 31-12-2024

Juros e proveitos equiparados
Outros, de Operagdes Correntes 94.861 150.600
94.861 150.600

O saldo registado na rubrica “Outros, de Operagdes Correntes”, no montante de 94.861 eurqs refere-se F?
aos juros de depdsitos a prazo constituidos durante o exercicio em analise. >
I,
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25. OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica “Outros Proveitos e Ganhos Correntes” tem a seguinte
composi¢ao:

31-12-2025 31-12-2024
Outros Proveitos e Ganhos Correntes - 3.349

- 3.349

26. OUTROS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a rubrica “Outros Proveitos e Ganhos Eventuais” tem a seguinte
composi¢ao:

31-12-2025 31-12-2024

Proveitos e Ganhos Eventuais

Ganhos de Exercicios Anteriores 1.515.938 8.420
Outros Proveitos e Ganhos Eventuais 9
1.515.947 8.420

O saldo registado na rubrica “Ganhos de Exercicios Anteriores”, no montante de 1.515.938 euros deve-se
a reversdo do acréscimo de custo do agravamento da taxa do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI)
referente ao ano de 2021. A provisdo constituida para o IMI, relativa ao exercicio de 2021, foi revertida
em resultado da caducidade do prazo de liquidagdo do imposto.

27. DIVULGACOES EXIGIDAS POR DIPLOMAS LEGAIS

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram suportados honorarios de auditoria que ascendem
a 7.380 euros, incluindo Imposto sobre o Valor.

28. CUSTOS EFETIVOS DE PESSOAL AO SERVICO DA SOCIEDADE GESTORA

Dando cumprimento ao exigido no artigo 932 do RGA, anexo IV, se¢do 6, apresenta-se de seguida o
montante total de remuneragdes do exercicio de 2025 suportadas pela Fidelidade — Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A calculado proporcionalmente ao valor liquido global do fundo
(VLGF) em 31 dezembro de 2025:

Remuneragéo Fixa Remuneragao varidvel Remuneragao Total Numero de colaboradores
Remunerados N&o remunerados
Orgaos Sociais 31337 3.634 34972 5 1
Colaboradores 60.499 4316 64.815 12 -
91837 7.950 99 787 17 1

x )
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29. EVENTOS SUBSEQUENTES

A data de aprovagdo das demonstra¢des financeiras, o Fundo ndo tem conhecimento de quaisquer
eventos subsequentes relevantes a divulgar com impacto nas demonstra¢des financeiras referentes ao
periodo findo em 31 de dezembro de 2025.

30. FACTOS RELEVANTES (GUERRA)

No decorrer do ano de 2025, apesar de Portugal continuar a evidenciar uma recupera¢do econdmica, a
economia mundial manteve-se sob forte pressdo, com previsdes de crescimento revistas em baixa e um
elevado nivel de incerteza, decorrentes de tensBes comerciais e instabilidade geopolitica.

Os conflitos armados continuaram a influenciar o ambiente internacional, com a guerra entre a Russia e a
Ucrdnia a prolongar-se e a situagdo no Médio Oriente a permanecer volatil, apesar de cessar-fogo parciais
e esforgos diplomaticos.

Adicionalmente, no final do ano, surgiram tens@es internacionais significativas envolvendo os Estados
Unidos, com repercussdes geopoliticas globais: a operacdo militar norte-americana na Venezuela e as
intengbes de aquisi¢do da Gronelandia, territério auténomo da Dinamarca, aumentaram a incerteza nos
mercados e nas relagdes diplomdticas transatlanticas. Estas situagcdes geraram respostas negativas de
aliados e populagdes locais, reforgando a complexidade do contexto geopolitico em 2025.

A sociedade gestora acompanha ativamente a evolu¢do destes acontecimentos, avaliando os seus
impactos e adotando as medidas necessarias para mitigar os riscos, de forma a proteger a posigdo
financeira do Fundo e os seus resultados.

Lisboa, 19 de fevereiro 2026

CONTABILISTA CERTIFICADO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas do IBERFID - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado (o “OIC"”), gerido pela Fidelidade - Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, S.A. (a “Entidade Gestora”), que compreendem o balan¢o, em
31 de dezembro de 2025 (que evidencia um total de 23 562 487 euros e um total de capital
do OIC de 21 248 377 euros, incluindo um resultado liquido de 294 064 euros), a
demonstracao dos resultados, e a demonstracao dos fluxos caixa relativas ao ano findo
naquela data, e o anexo as demonstragoes financeiras que inclui um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢ao financeira do IBERFID - Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado em 31 de dezembro de 2025 e o seu desempenho
financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento
alternativo imobiliario.

Bases para a opiniao

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 estao descritas na seccao
“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 codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Enfase

Conforme divulgado na nota 11 do anexo as demonstracées financeiras, as Provisdes
Acumuladas (passivo) integram cerca de 1 700 000 euros, correspondentes a estimativa dos
encargos dos exercicios de 2022 a 2025 com o agravamento das taxas de Imposto Municipal
sobre Iméveis (IMI) e do Imposto sobre Transmissoes Onerosas de Imoveis (IMT) para 7,5% e
10%, respetivamente, aplicavel as entidades dominadas ou controladas, direta ou
indiretamente, por entidade que tenha domicilio fiscal em pais, territorio ou regiao sujeito
a um regime fiscal mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das
Finangas. Tendo por base a informacao disponivel, nomeadamente as conclusoes e
determinacées de pedidos de informacao vinculativas apresentados por entidades similares
(0IC), a Entidade Gestora mantém em 31 de dezembro de 2025 o mencionado passivo. A
nossa opiniao nao € modificada em relacao a esta matéria.

BDO & Associados, SROC, S.A., Sociedade Andnima, Sede Av. da Republica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa,
NIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimero 29 e na CMVM sob o nimero 20161384.

ABDO & Associados, SROC, S.A., Sociedade Andnima registada em Portugal, é membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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Responsabilidades do 6rgao de gestdo e do orgao de fiscalizagcdo pelas demonstragées
financeiras

O orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i) preparacdo de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de
acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os
organismos de investimento alternativo imobiliario;

(ii) elaboracao do relatoério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(iii) criacao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstragées financeiras isentas de distorcées materiais devido a
fraude ou a erro;

(iv) adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

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

0 orgao de fiscalizacdo da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacdo e divulgacao da informacgao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢coes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatoério onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranca, mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distor¢cao material quando exista. As distor¢oes podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes economicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstragées financeiras.

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

(i) identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao material das demonstragées
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 opiniao. O risco de nao
detetar uma distor¢ao material devido a fraude € maior do que o risco de nao detetar
uma distor¢ao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio,
falsificacao, omissoes intencionais, falsas declaracées ou sobreposi¢ao ao controlo
interno;

(i) obtemos uma compreensao 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 opiniao sobre a eficacia do controlo interno
da Entidade Gestora do OIC;

(iii) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;
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(iv) concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo 6rgao de gestao da Entidade Gestora do
OIC, 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 dividas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas
atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atencao no nosso relatorio para as divulgagées relacionadas incluidas nas
demonstracdes financeiras ou, caso essas divulgacdes nao sejam adequadas, modificar a
nossa opinido. As nossas conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a
data do nosso relatoério. Porém, acontecimentos ou condicdes futuras podem levar a
que o OIC descontinue as suas atividades;

(v) avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das demonstrac¢des financeiras,
incluindo as divulgagoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as
transacdes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacao
apropriada; e

(vi) comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC,
incluindo o 6rgéo de fiscalizagcao da Entidade Gestora, entre outros assuntos, 0 ambito e
o calendario planeado da auditoria, e as conclusoes significativas da auditoria incluindo
qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

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

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestao

Em nossa opiniao, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante é coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagao sobre o
0IC, nao identificamos incorre¢ées materiais.

Sobre a matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que
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 Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e
pressupostos de avaliagcao dos ativos que integram o patriménio do OIC.

Sobre a matéria indicada ndo identificamos situagdes materiais a relatar.

Lisboa, 5 de marco de 2026

O

Gongalo RaposoJ dayéruz
(ROC n.° 1189, inscrito na CMVM sob o n.° 20160800)
em representacao de BDO & Associados - SROC




