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Resumo do veiculo Rentabilidade

Ep°'°?ia,d'_g Gy '\';‘i“i_"m ';’ca"zagac’ Com base nos atuais contratos de arrendamento,
scritorios MellEE) 2ee a Sociedade gera rendas brutas recorrentes de
e Retalho inquilinos Duque de 8,7 M€ numa base anualizada (escritérios e
R Saldanha, 1 galeria comercial), com uma taxa de ocupagdo de
locacdo (Lisboa) 99,2% e 95,0% em escritorios e retalho,
31.944 m? respetivamente.
_ As condi¢des de investimento positivas e a
5‘;2 ’L‘Iaom Datalangamento  Capital visibilidade da geracdo de caixa estdo de acordo
SIGI 09/2022 111 M€ com o0s objetivos estabelecidos em termos de
rentabilidade e retorno para os acionistas.
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11,1 M€ Avaliacdo do ativo (M€)
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Distribuicdo média de numeréario aos investidores ao longo da vida util do veiculo.

2.  Para o calculo da TIR, considera-se o patrimonio inicial da Sociedade (EPRA NAV inicial), todos os fluxos de caixa (por exemplo, dividendos
distribuidos, aumentos e redug¢des adicionais do capital) e o EPRA NAV final da Sociedade.
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O nosso especialista parceiro da a sua opiniao

O Atrium Saldanha é um ativo de grande prestigio em
Portugal, localizado numa das melhores zonas de escritorios
de Lisboa, com uma escassa oferta de espacos de qualidade.

Juntamente com a sua aquisicio em setembro de 2022, foi
efetuada uma novacdo do contrato de financiamento
existente, com condi¢des muito vantajosas, no atual cenario
de taxas de juro.

A sua utilizacdo mista de escritérios, galeria comercial e
parque de estacionamento, e a sua elevada taxa de ocupacdo,
com inquilinos nacionais e internacionais, permite uma ampla
diversificacdo do risco, com praticamente todos os contratos
indexados ao IPC. Estdo a ser desenvolvidos esforcos ativos
para negociar contratos de forma a otimizar a rentabilidade
da carteira de inquilinos, mantendo niveis de ocupacdo de
99% e 95% em escritdrios e retail, respetivamente.

Os principais marcos incluem a transformacdo da empresa
proprietaria do ativo numa SICAFI em dezembro de 2022 e a
admissdo a negociacdo no Euronext Access das acbes da
Atrium SIGI em abril de 2023, em conformidade com o plano
de negécio.

Vitor Freitas Duarte
Investment Management Director

Sonae Sierra

Quer saber mais sobre a Sonae Sierra?

Digitalize o codigo QR a sequir:
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Situacao macroecondmica

A economia portuguesa registou um crescimento do PIB de 6,7% em 2022, o maior da UE,
principalmente por influéncia da evolucdo do consumo privado (+5,8%) e das exportac¢des (+17,3%).

A previsdo de crescimento do PIB para 2023 situa-se em 1,3 %, (Moody 's) uma vez que as previsdes
de inflacdo e de taxas de juro do BCE indicam uma perspetiva moderada. Em 2024, espera-se que
suba para os 2,8%, a medida que a inflacdo diminui e as receitas reais recuperam.

A inflacdo medida pelo THPC manteve-se sem alteracSes nos 8,6% em fevereiro. A inflacdo dos
precos da energia surpreendeu em baixa, mas o grande aumento dos precos dos alimentos corrigiu
a trajetoria descendente, pelo que a previsdo para 2023 situa-se em 5,2% e em 2,4% para 2024.

Desta forma, prevé-se para 2023 uma moderacdo do consumo privado, uma antecipacdo dos planos
de investimento das empresas e um abrandamento das exportacdes.

Evolucdo do setor de escritérios em Portugal

Em 2022, o mercado de escritérios de Lisboa registou uma recuperagdo importante, tendo-se
realizado varias ocupac¢des de grande dimensdo, com a comercializacdo de 272 000 m?, um maximo
histérico na regido.

Os valores de arrendamento de escritérios aumentaram devido a um mercado ocupacional mais
dindmico. A rentabilidade prime na zona Prime CBD aumentou para os 27,0 €/m?/més, como prova
da falta de espaco novo de escritérios para satisfazer a procura de localiza¢8es privilegiadas. Prevé-
se que esta tendéncia de crescimento de rendimento estabilize em 2023.

Os Prime Yields dos principais ativos de escritérios aumentaram num contexto macroeconomico de
subida das taxas de juro e de dificuldade em aceder a financiamento e incerteza, atingindo 4,50%
na zona CBD1 no final de 2022, em comparacdo com 4,00% em 2021. (CBRE)

Evolucao do setor retalhista em Portugal

No setor retalhista, foi inaugurado um total de 44.700 m?
de SBAW, a grande maioria no formato Retail Park.
O comércio de rua mantém a primazia, representando

64% do numero de operacdes, embora os retail parks e as Moda e outros

unidades stand alone comecem a registar maior interesse. 18,3 16.6
A restauracdo concentrou metade dos negocios e o setor '
alimentar esta mais ativo. 108 L2

4,3
A maior parte das operacdes de venda ou arrendamento [ |

apostou em projetos a medida do inquilino, representando

85% da ocupacdo. Num contexto de continua atividade e 2019 2020 2021 2022 ¥td

promocdo imobilidria de espacos de qualidade, as rendas 1T -2023
do mercado para espacos de logistica aumentaram,
mantendo-se estaveis no segmento de logistica urbana .
(ou de proximidade). Restauracdo
O comércio online, a logistica de proximidade e a logistica 7.4 6.6
de dados (Data Centers) sdo mercados em expansdo em 4,1 4.8
que ja se registam diversas transac¢des a nivel nacional. 2,0

[ |
Destaca-se a boa evolucdo do setor retalhista na Atrium, 2019 2020 2021 2022 vd
tanto no setor da restauracdo como no da moda. As 1T -2023

vendas aumentaram para 6,6 M€ (37,5%) na restauracdo
em 2022 e para 16,6 M€ (48,2%) na moda e outros.

1. Areabruta de locacdo
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Principais caracteristicas do investimento

Durante o quarto trimestre de 2022, foi concluida a aquisicdo do Atrium Saldanha, um dos ativos
mais emblematicos de Portugal, com uma valorizacdo agregada de 210,3 M€Y e uma alavancagem
média prudente de 46,2%. Estd localizado na Praca Duque de Saldanha que, juntamente com a
Praca do Marqués de Pombal, sdo consideradas as duas principais localizacSes de escritérios em
Lisboa. O edificio é composto principalmente por escritérios, mas esta dotado igualmente de trés
andares comerciais e um grande parque de estacionamento.

O edificio esta atualmente ocupado por mais de 100 inquilinos, o que permite uma ampla
diversificacdo do risco. Trata-se de operadores internacionais e nacionais com um bom nivel de
solvéncia, incluindo empresas como Banco CTT, Informa D&B ou NTT Data em escritérios e Fnac,
Vodafone, Intimissimi, Perfumes & Companhia ou Adolfo Dominguez no setor do retalho.

Praticamente todos os contratos estdo indexados ao IPC, embora seja verdade que alguns deles tém
limita¢Ses quanto ao aumento maximo permitido de forma residual. Adicionalmente, a taxa de
ocupacdo foi de 99,2% e 95,0% nos escritorios e no retalho, respetivamente.

(1), Avaliaco realizada em 31 de dezembro de 2022, com base na média de dois peritos independentes, C&W: 211,1 M€ e TKA:
209,5 M£.

Estratégia de investimento e rentabilidade

No ambito da conclusdo da operacdo, foi efetuada uma novacdo do contrato de financiamento
existente, que apresenta condi¢des muito vantajosas, ainda mais no atual cenario de taxas de juro.

Entre os marcos mais importantes desde o inicio da gestdo até agora, vale a pena destacar a
conversdo da Imosal SA em SICAFI em dezembro de 2022, em vigor a partir de janeiro de 2022.
Relativamente ao inicio da implementacdo do investimento na renovacdo do centro comercial, esta
tera inicio durante o ano com a execugdo do plano de investimento aprovado no orcamento (2,5 M€
no total, em 2023 e 2024). Além disso, esta a ser realizada uma gestdo ativa da negociacdo dos
contratos para otimizar a rentabilidade da carteira de inquilinos.

O ativo gera um fluxo de rendas brutas recorrentes de 8,7 M€ em termos anualizados (escritorios e
centro comercial), com base numa taxa de ocupacdo de 99% e 95% em escritorios e retalho,
respetivamente, pelo que as condi¢es atuais e a visibilidade na geracdo de caixa estdo de acordo
com os objetivos estabelecidos em termos de rentabilidade e retorno para os acionistas.

As condic¢Ses positivas em que se investiu e a elevada previsibilidade da geracdo de caixa do ativo
encorajam o otimismo de que os objetivos estabelecidos em termos de rentabilidade e retorno para
os acionistas serdo alcancados. Como tal, a proposta do Conselho de Administracdo a Assembleia
Geral de Acionistas de 12 de maio de 2022, é uma distribui¢do de 2,2 M€ (1,98% do capital inicial, a
titulo de reservas).

Impacto na nossa Sociedade

O total dos ativos do Atrium criam emprego direto de cerca de 3.000 postos de trabalho e a sua
gestdo realiza-se cumprindo processos e politicas internas de boas praticas, sujeitas a conformidade
regulamentar, de forma transversal, quer em relacdo ao ativo quer a propria gestdo do veiculo.
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Aviso legal

O presente documento destina-se exclusivamente aos investidores da Atrium BIRE SIGI S.A.
("Sociedade" ou "Atrium"), pelo que tem caracter privado e confidencial.

O presente documento foi elaborado com objectivos meramente informativos e a informacdo nele
contida é meramente ilustrativa.

A informacdo financeira contida neste relatorio ndo é auditada e ndo é de forma alguma
vinculativa. Este Relatorio dos Directores ndo constitui qualquer representacdo, garantia ou
compromisso (expresso ou implicito). Algumas das informac8es contidas neste documento foram
obtidas de boa fé de fontes terceiras consideradas fiaveis, tendo sido utilizada a maxima diligéncia
na sua preparacdo, mas, embora tenham sido tomadas precaucdes razoaveis para assegurar que as
informacgGes aqui contidas ndo sejam erréneas ou enganadoras, a Sonae Sierra ndo faz qualquer
declaracdo ou garantia, expressa ou implicita, quanto a sua exactiddo, integridade ou actualidade, e
ndo se deve confiar nelas como se fossem exactas, completas ou actualizadas. A Sonae Sierra ou os
seus administradores, empregados, agentes ou consultores ndo assumem qualquer responsabilidade
pela adequacdo, exactiddo, integralidade ou razoabilidade dos dados financeiros e declaracdes
prospectivas contidas neste Relatorio. Ndo pode ser distribuido a pessoas que ndo sejam investidores
da Empresa, nem pode ser copiado ou reproduzido.

Este documento contém informacdo comercialmente sensivel e que, pela sua natureza, é
confidencial para a Sonae Sierra, a Empresa, os seus investidores e as empresas (clientes e
fornecedores) descritas no documento. Os investidores da Empresa ndo devem fornecer esta
informacdo confidencial a terceiros nem utilizd-la em detrimento dos outros investidores da
Empresa, da Sonae Sierra ou das empresas (clientes e fornecedores) com as quais a Empresa
mantém uma relacédo.

A recepcdo deste documento implica que os destinatarios aceitam na integra as adverténcias e
condicdes acima expressas.

Todos os dados contidos nesta apresentacdo sdo indicativos e estdo sujeitos a alteracdes.
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