) Fundger

REGULAMENTO DE GESTAO

ORGANISMO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO / FUNDO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO SALINAS

31 de outubro de 2018

A autorizacdo do Fundo pela CMVM baseia-se em critérios de legalidade, n&o
envolvendo por parte desta qualquer garantia quanto a suficiéncia, a veracidade, a
objetividade ou a atualidade da informacao prestada pela entidade responsavel pela
gestdo no regulamento de gestdo, nem qualquer juizo sobre a qualidade dos valores
que integram o patriménio do Fundo.
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CAPITULO | INFORMACOES GERAIS SOBRE O FUNDO, A ENTIDADE
RESPONSAVEL PELA GESTAO E OUTRAS ENTIDADES

1. O Fundo

a) A denominacéo do organismo de investimento coletivo é Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado Salinas (a seguir, “Fundo”), ndo tendo ocorrido qualquer
alteracdo de denominacédo ao longo da sua vida.

b) O Fundo constituiu-se como organismo de investimento imobilidrio fechado de
subscricdo particular, ndo tendo ocorrido qualquer alteracdo ao tipo de
organismo ao longo da sua vida.

c) A constituicdo do Fundo foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios (“CMVM”) em 8 de maio de 2008, e tem duracdo determinada.

O Fundo tem uma duracdo inicial de cinco anos, contados a partir da data da sua
constituicdo que ocorreu em 28 de julho de 2008, prorrogavel por periodos
subsequentes de cinco anos, mediante decisdo favoravel da Assembleia de
Participantes.

Em 19 de julho de 2013 foi comunicada a Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios a prorrogagéo por um periodo adicional de cinco anos com efeitos a
partir de 28 julho de 2013, conforme deliberacdo da Assembleia de Participantes
de 20 de junho de 2013.

Em 12 de janeiro de 2018 foi comunicada a Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios a prorrogagéo por um periodo adicional de cinco anos com efeitos a
partir de 28 de julho de 2018, conforme deliberagdo da Assembleia de
Participantes de 5 de janeiro de 2018.

d) O Fundo iniciou a sua atividade a 28 de julho de 2008.
e) A data da ultima atualizagdo do Regulamento foi 31 de outubro de 2018.
f) O nimero de participantes do Fundo em 30 de setembro de 2018 é de 2 (dois).

2. A entidade responsavel pela gestao

a) O Fundo é gerido pela Fundger — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, SA (a seguir, “entidade responsavel pela gestdo”), com sede em
Lisboa, na Avenida Joao XXI, n.° 63, 1000-300 Lisboa.

b) A entidade responsavel pela gestdo é uma sociedade andnima, cujo capital
social, inteiramente realizado, € de € 600.000.

c) A entidade responsavel pela gestao foi autorizada pela Portaria n°. 673/86 de 11
de novembro e constituida em 8 de janeiro de 1987, estando registada na CMVM
desde 5 de janeiro de 1996.
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d) Como responsavel pela administracdo do Fundo, compete nomeadamente a
entidade responsavel pela gestdo adquirir, explorar, construir, arrendar,
transacionar e valorizar bens imdveis e demais ativos suscetiveis de integrar o
patriménio do Fundo, e comprar, vender, subscrever ou trocar quaisquer valores
mobiliarios, salvas as restricdes impostas por lei e pelo presente Regulamento,
e bem assim, praticar os demais atos necessarios a correta administracdo e
desenvolvimento do Fundo.

e) Em observancia da politica de investimento estabelecida, compete a entidade
responsavel pela gestdo selecionar os valores que devem constituir o Fundo e
emitir ou dar instru¢cdes ao depositario para que esta efetue as operagdes
adequadas a prossecucao de tal politica.

f) Em particular, compete a entidade responsavel pela gestéo:

Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Emitir, em ligacdo com o depositario, as respetivas unidades de participagéo
do Fundo e, nos casos em que tal seja possivel, autorizar o seu reembolso;
Selecionar os valores que devem integrar o patriménio do Fundo,
nomeadamente quanto as aplicagdes em instrumentos financeiros
autorizados e no mercado de bens imoéveis, de acordo com o0s
condicionalismos legais e do presente Regulamento;

Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execucdo da politica de investimentos e exercer os direitos direta e
indiretamente relacionados com os valores do Fundo;

Determinar o valor patrimonial do Fundo e das respetivas unidades de
participacao e da-lo a conhecer aos participantes e ao publico em geral, nos
termos da lei e do presente Regulamento;

Tomar as decisbes necesséarias no ambito da politica de distribuicdo de
resultados do Fundo e efetuar as operagbes adequadas a respetiva
execucao;

Deliberar acerca da obtencéo de empréstimos por conta do Fundo, de forma
fundamentada e nos termos da lei e do presente Regulamento;

Dar cumprimento aos deveres de informacgéo estabelecidos por lei e pelo
presente Regulamento;

Manter em ordem as contas do Fundo e nomeadamente preparar e divulgar
anualmente um relatério da atividade e das contas do Fundo;

Assegurar o cumprimento das relagdes contratuais estabelecidas com o
depositario, o0s participantes ou quaisquer terceiros no ambito da
administracao do Fundo;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do
Fundo, nomeadamente o desenvolvimento dos projetos de reabilitacdo, de
promocao imobilidria ou outros, nas suas respetivas fases; e

Deliberar sobre a celebracao de contratos de liquidez com o depositario e
sobre propostas a apresentar a Assembleia de Participantes relativamente
a alteracoes ao presente Regulamento, incluindo nomeadamente alteracdes
relativas a prorrogacdo da duracdo, ao aumento ou reducéo de capital ou &
liquidacdo do Fundo e quaisquer outras alteracfes que se mostrem
adequadas aos interesses dos participantes, de forma fundamentada e nos
termos da lei e do presente Regulamento.

g) No exercicio das suas atribui¢cdes, a entidade responsavel pela gestdo observara
os condicionalismos legais em vigor, nomeadamente os que se referem as
operacdes especialmente vedadas, e adotara a prudéncia requerida para defesa
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e promocado do Fundo e dos participantes.

h) O Fundo é administrado por conta e no interesse exclusivo dos participantes,
com vista a maximizacao do valor das participacdes e do seu patrimonio liquido.

7

A politica de aplicagcbes do Fundo é norteada por principios que permitam
assegurar, com elevada diligéncia e competéncia profissional, uma correta
diversificag&o de riscos, rentabilidade e liquidez.

i) A entidade responsavel pela gestdo e o depositario, no exercicio das suas
funcdes, devem agir de modo independente e no exclusivo interesse dos
participantes.

j) A entidade responsavel pela gestédo e o depositario respondem solidariamente
perante os participantes pelo cumprimento das obrigacdes assumidas nos
termos da lei e do presente Regulamento.

K) A entidade responsavel pela gestéo € responséavel pelo adequado exercicio das
suas fungBes nos termos das normas aplicaveis e do presente Regulamento.

3. As entidades subcontratadas

a) Nao existem entidades subcontratadas.

b) Caso seja necessario ou conveniente, nos melhores interesses dos participantes, a
entidade responsavel pela gestdo podera recorrer & subcontratacdo, sempre com
absoluto respeito por todas as disposicdes legais aplicaveis.

4. O depositério

a) O depositario dos ativos do Fundo é a Caixa Geral de Depdsitos, SA
(“depositario”), com sede na Av. Jodo XXI, n.° 63, 1000-300 Lisboa, e encontra-
se registada na CMVM como intermediario financeiro desde 29/07/1991.

b) O depositario desempenha as suas func¢des, nos termos da lei, do presente
Regulamento e das disposicbes contratuais acordadas com a entidade
responsavel pela gestao, competindo-lhe especialmente:

Vi.

Receber em depdsito ou inscrever em registo os valores mobiliarios
detidos pelo Fundo, consoante sejam titulados ou escriturais;

Efetuar todas as operacGes de compra e venda de valores, de cobranca
dos correspondentes juros e dividendos e de exercicio de direitos de
subscricéo e opcao;

Aceitar e satisfazer os pedidos de subscri¢do inscrevendo as unidades
de participagdo subscritas na conta de titulos dos participantes, contra o
efetivo recebimento da importancia correspondente ao prego de
subscricao;

Pagar aos participantes o valor correspondente a respetiva quota-parte
dos resultados distribuiveis do Fundo;

Manter em dia a relacdo cronoldgica de todas as operacdes realizadas e
elaborar mensalmente o inventario discriminado das aplicacdes do
Fundo;

Assumir uma funcéo de vigilancia e garantir perante os participantes o
cumprimento da lei e do presente Regulamento, especialmente no que
se refere a politica de investimentos e ao calculo do valor patrimonial das
unidades de participacao;
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vii. Assegurar que a venda, a emissdo, o reembolso e a anulacdo das
unidades de participacdo sejam efetuados de acordo com a lei e o
presente Regulamento;

viii. Assegurar que o célculo do valor patrimonial do Fundo e das respetivas
unidades de participacdo € efetuado nos termos da lei e do presente
Regulamento;

iXx. Executar as instru¢cdes da entidade responsavel pela gestdo, salvo se
forem contrarias a lei ou ao presente Regulamento;

X. Assegurar que nas operacdes relativas aos valores que integram o
Fundo, a correspondente contrapartida seja entregue nos prazos
conformes a pratica do mercado;

Xi. Assegurar que os rendimentos do Fundo sejam aplicados nos termos da
lei e 0 Regulamento de Gestao.

xii. Registar as unidades de participacéo representativas do Fundo.

5. A entidade comercializadora

A entidade responséavel pela colocagdo das unidades de participacdo do Fundo junto
dos investidores é a Caixa Geral de Depésitos, SA, com sede em Lisboa, na Avenida
Joao XXI, n.° 63, 1000-300 Lisboa.

6. Os Peritos Avaliadores de Imoéveis

a) Os iméveis do Fundo séo avaliados por peritos avaliadores individualmente
registados na CMVM (“Peritos Avaliadores”) que fazem parte da seguinte lista:

Nome | Denominacéo N° de registo
Aguirre Newman Portugal - Consultoria, Lda. PAI/2006/0004
BDOTPRIME - Mediac&o Imobiliaria, Lda PAI1/2015/0029
Benege - Servigos de Engenharia e Avaliagdes, SA PAI/2003/0006
CBRE - Consultoria e Avaliacéo de Iméveis, Unipessoal, Lda PAI/2006/0001
CPU - Consultores de Avaliacéo, Lda PAI1/2003/0014
Cushman & Wakefield - Consultoria Imobiliaria, Unipessoal, Lda PAI1/2006/0007
Custo Marginal - Servicos de Avaliagdo Imobiliaria e Consultoria, Lda PAI/2013/0068
Engivalor - Consultoria e Avaliacdes de Engenharia, Lda PAI1/2003/0047
Fast Value, Lda PAI1/2006/0026
Garen - Avaliagbes de Activos, Lda PAI/2007/0019
Goncgalo Amaral do Nascimento Rodrigues PAI/2009/0046
J. Curvelo, Lda PAI1/2003/0036
J. M. Oliveira e Costa - Avalia¢gfes, Consultadoria e Projectos de Engenharia, Lda PAI1/2011/0057
Jodo Ferreira Lima - Avaliagédo Imobiliaria, Lda PAI/2011/0048
Jones Lang Lasalle (Portugal) - Sociedade de Avaliacdes Imobiliarias, Unipessoal, Lda | PAI/2006/0009
L2 | - Investimentos Imobiliarios, Lda PAI1/2003/0048
Lourivaz - Engenharia e Ambiente, Lda PAI/2011/0060
Mencovaz - Consultoria Imobiliaria e Avaliagdes, Lda PAI/2008/0011
Neves Carneiro - Consultores, Lda PAI1/2011/0081
Novimed Servigos - Servi¢os Imobiliarios, Lda. PAI/2010/0040
Nunes do Vale - Consultores, Lda PAI1/2011/0066
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Nome | Denominagao N° de registo
Prime Yield - Consultadoria e Avaliacdo Imobiliaria, Lda PAI/2005/0013
REVC - Real Estate Valuers and Consultants, Lda PAI1/2013/0102
Right Value - Avaliacdo e Consultoria Imobiliaria, Lda PAI/2009/0044
Rockvalue Consulting Portugal, Lda PAI1/2011/0023
Structure Value - Sociedade de Consultadoria e Avaliagdo de Ativos, Lda PAI/2009/0047
TKA, Lda PAI1/2006/0005
Zulmira Marcelino Bairros Moital PAI1/2013/0093

b) O avaliador externo é responsavel perante a entidade responsavel pela gestéo por
qualquer prejuizo por esta sofrido em resultado do incumprimento doloso ou negligente
das suas funcdes.

7. O Auditor

O Auditor do Fundo é a BDO & Associados, SROC, Lda., representada pelo Dr. Jodo
Cunha Ferreira (ROC n.° 956), com sede na Av. da Republica n.° 50 - 10° 1069-211
Lisboa, inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas com o n°® 29 e na CMVM
comon®1122.
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CAPITULO Il POLITICA DE INVESTIMENTO DO PATRIMONIO DO FUNDO /
POLITICA DE RENDIMENTOS

1. Politica de investimento do Fundo

1.1 Politica de Investimento

a)

b)

c)

d)

e)

O Fundo constitui-se como fundo de investimento imobiliario fechado de
subscricdo particular sujeito ao disposto no regime constante do n.° 2 do artigo
214.° da Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro (na sua versao mais atualizada), e
de distribuicdo parcial e o respetivo objetivo consiste em alcancar, huma
perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagdo crescente de capital em
obediéncia a saos critérios de seguranca, rentabilidade e liquidez, através da
constituicdo e gestdo de uma carteira de valores e ativos predominantemente
imobiliarios, nos termos da lei e do presente Regulamento de Gestdo. Neste
contexto, a administracdo do Fundo por conta e no interesse exclusivo dos
participantes tem em vista a maximizagdo do valor das participacdes e dos
rendimentos a distribuir aos participantes e o bom desempenho das respetivas
finalidades econémicas, sociais e financeiras.

Para a realizagéo eficaz dos objetivos que se propde, a politica de aplicagbes do
Fundo é norteada por principios de diversificacao de riscos e de liquidez, e por
critérios de rentabilidade efetiva ou potencial no tocante as aplicagdes em
imoveis e a respetiva exploracdo, obedecendo as regras definidas na lei e no
presente Regulamento de Gestao.

Sem prejuizo do aproveitamento de outras oportunidades que a andlise da
situacdo e da evolugéo previsivel do mercado permitam em cada momento
detetar, o patriménio do Fundo devera ser investido, para posterior
arrendamento e/ou venda, na aquisicdo de imdveis destinados a habitacao,
comércio, escritérios, logistica e turismo, bem como, de terrenos destinados ao
desenvolvimento de programas de construgdo, os quais poderdo assumir
predominancia na primeira fase de atividade do Fundo.

O patriménio do Fundo pode ser investido em:

Aquisicdo de prédios urbanos ou de terrenos destinados a construcdo nos
termos de parecer genérico da CMVM (ou aquisicdo de direito de superficie ou
outro direito de contedido semelhante sobre os mesmos ativos);

Participacbes sociais em sociedades imobiliarias (respeitados os devidos
condicionalismos aplicaveis, ndo existindo qualquer limite de investimento); e

Numerério, depositos bancéarios suscetiveis de mobilizacdo antecipada,
certificados de deposito, unidades de participacdo de fundos de tesouraria,
valores mobilidrios representados ou garantidos por um Estado-Membro da
Unido Europeia com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

O investimento em ativos imobiliarios sera realizado em Portugal, em qualquer
outro pais pertencente a Unido Europeia ou a OCDE.

1.2 Parametro de Referéncia (benchmark)

Na gestdo do Fundo n&o é adotado nenhum parédmetro de referéncia.
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1.3 Limites ao investimento e de endividamento

a)
b)

c)

d)

f)

A carteira de valores do Fundo sera constituida de acordo com as normas legais
e regulamentares estabelecidas na lei.

As percentagens legalmente estabelecidas deverao ser respeitadas no prazo de
um ano a contar da data da constituicdo do Fundo.

O valor dos iméveis nao podera representar menos de dois ter¢os do ativo total
do Fundo, ndo estando o Fundo sujeito a limites de concentracdo geografica,
sendo o investimento efetuado fundamentalmente no territério nacional,
podendo, no entanto, estender-se a outros paises pertencente a Unido Europeia
ou a OCDE.

O limite para aquisicdo de unidades de participacdo de outros fundos de
investimento imobiliario € de 25% do ativo total dos fundos por conta dos quais
a aquisicao é efetuada.

A entidade responsavel pela gestdo nao pode, relativamente ao conjunto de
fundos que administre, adquirir mais de 25% das unidades de participacdo de
um fundo de investimento imobiliério.

A entidade responsavel pela gestdo podera contrair empréstimos por conta do
Fundo, com caracter ndo permanente ndo existindo limite ao endividamento.

1.4 Carateristicas especiais do Fundo

N&o aplicavel.

2. Instrumentos financeiros derivados, reportes e empréstimos

A entidade responsavel pela gestdo podera recorrer a utilizacdo de instrumentos
financeiros derivados cambiais e de taxas de juro exclusivamente para cobertura do
risco do patriménio do Fundo, respeitadas que sejam as regras seguintes:

i. Os instrumentos financeiros derivados podem ser transacionados em
mercado regulamentado ou fora deles desde que o respetivo ativo
subjacente e maturidade correspondam a natureza dos ativos e passivos
detidos pelo Fundo.

ii. A exposigao resultante aos ativos subjacentes dos instrumentos financeiros
derivados nado pode ser superior ao valor do patriménio liquido do Fundo.

iii. Sempre que sejam utilizados instrumentos financeiros derivados
transacionados fora de mercado regulamentado, a exposi¢do que o Fundo
pode apresentar, relativamente a cada contraparte, ndo pode ser superior a
um terco do respetivo patrimonio, medida nos termos da alinea anterior.

O Fundo néo recorre a utilizagdo de operag¢des de empréstimo e reporte, e de swaps de
retorno total.
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3. Valorizagé&o dos ativos

3.1 Momento de referéncia da valorizacao

a) O valor da unidade de participacdo é calculado mensalmente e determina-se pela
divisdo do valor liquido global do Fundo pelo numero de unidades de participacéo em
circulacdo. O valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo, a soma dos valores
que o integram, o montante de comissfes e encargos até ao momento da valorizacéo
da carteira.

b) O momento do dia relevante para efeitos de valorizacdo dos ativos que integram o
Fundo é o seguinte:

i. Para efeitos de divulgacgéo, o valor das unidades de participacao serd apurado
com referéncia as 17.00 horas do ultimo dia do més a que respeite;

ii. Para efeitos internos, o valor das unidades de participacdo sera apurado
diariamente com referéncia as 17.00 horas de cada dia util.

3.2 Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participacao
3.2.1. Valorizagéo dos iméveis!

a. As aquisicdes de bens imoOveis para o Fundo e as respetivas alienagfes e o
desenvolvimento de projetos de construgdo devem ser precedidos dos pareceres
de, pelo menos, dois peritos avaliadores.

b. Os imoéveis devem ser ainda avaliados, nos termos da alinea anterior, com uma
periodicidade minima de doze meses?, previamente a qualquer aumento ou
reducédo de capital e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir
alteracdes significativas no valor do imovel.

c. Os imobveis acabados séo valorizados pela média simples dos valores atribuidos
pelos dois peritos avaliadores.

d. Caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de 20% por referéncia ao
valor menor, o imével em causa é novamente avaliado por um terceiro perito
avaliador. Nesse caso, o imével é valorizado pela média simples dos dois valores
de avaliacdo que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagéo
caso corresponda a média das anteriores.

e. Os imoveis sdo valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢cdo, desde o momento
em que passam a integrar o patriménio do Organismo de Investimento Coletivo
e até que ocorra uma avaliagédo exigida nos termos da al. b).

f. Os imdveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo do
Fundo na proporgéo da parte por este adquirida, respeitando a regra constante
do namero anterior.

g. Os projetos de construgdo devem ser reavaliados, mediante os métodos de
avaliagdo previstos em regulamento da CMVM sempre que o auto de medigéo

1 As regras de avaliacdo aqui elencadas produzirdo efeitos a partir de 26 de setembro de 2015,
conforme estabelecido na Lei n® 16/2015, de 24 de fevereiro (na sua versao atualizada). Até essa
data, serdo seguidas as normas estabelecidas no Decreto-Lei n° 60/2002, de 20 de mar¢o, com
as sucessivas alteracdes, e no Regulamento da CMVM n° 8/2002, conforme previsto no anterior
Regulamento de Gestdo do presente fundo.

2, As avaliacdes que, de acordo com a legislacdo revogada pela Lei n® 16/2015 i) deveriam ser
realizadas até 25-03-2016, devem ser efetuadas nas datas inicialmente previstas e,
posteriormente, com a periodicidade minima de 12 meses; ii) deveriam ser realizadas depois de
25-03-2016, devem ser efetuadas até 12 meses apos a data da Ultima avaliagédo.
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da situacdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizacdo, apresentar uma
incorporacédo de valor superior a 20 % relativamente ao custo inicial estimado do
projeto.

h. Os iméveis adquiridos em regime de permuta devem ser avaliados no ativo do
Fundo pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da
contrapartida respetiva, inscrita no passivo do Fundo, ser registada ao preco de
custo ou de construcdo. A contribuicdo dos imoveis adquiridos nos termos deste
namero para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida
pela diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

3.2.2. Valorizagao dos outros ativos

a) As unidades de participacao de fundos de investimento sdo avaliadas ao Gltimo valor
divulgado ao mercado pela respetiva entidade responsavel pela gestéo, exceto no caso
de unidades de participagdo admitidas a negociacdo em mercado regulamentado as
quais se aplica o disposto infra relativo ao cambio:

e Desde que a data de divulgagdo do mesmo néo diste mais de 3 meses da data
de referéncia; ou

¢ Desde que, distando a data de divulgacdo do mesmo mais de 3 meses da data
de referéncia, tal valor é o que reflete o justo valor atendendo as especificidades
dos fundos de investimento mobiliario em que o Fundo invista.

b) Os restantes ativos sdo valorizados ao preco de fecho do mercado mais
representativo e com maior liquidez onde os valores se encontrem admitidos a
negociagcdo ou, na sua falta, de acordo com o disposto nos artigos 4.° e 5.° do
Regulamento da CMVM n.° 3/2015, com as devidas adaptacoes.

3.2.3. Cambio

As posi¢cdes cambiais sdo avaliadas em funcdo das ultimas cotagfBes conhecidas no
momento de referéncia de valorizagdo da carteira difundidas através de meios de
informacgé&o especializados como sejam a Bloomberg ou a Reuters, ou pelo Banco de
Portugal.

4. Comissbes e encargos a suportar pelo Fundo

4.1 Comissao de gestéo

Pelo exercicio da sua atividade, a entidade responsavel pela gestdo cobrard uma
comissao de gestdo anual igual & soma das seguintes parcelas:

- 0,42% sobre os primeiros €10.000.000 de ativo total;

- 0,39% sobre o ativo total que exceda os €10.000.000 e nao exceda os

€20.000.000;

- 0,36% sobre o ativo total que exceda os €20.000.000 e ndo exceda os

€30.000.000;

- 0,30% sobre o ativo total que exceda os €30.000.000,

cobrada mensalmente, sendo o ativo total do Fundo apurado com referéncia ao
altimo dia util do més a que respeita e sendo paga até ao ultimo dia atil do més
seguinte aquele a que respeita. Para efeitos do célculo do valor da unidade de
participacao esta comissdo sera calculada diariamente.
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N&o existe componente variavel da comissao de gestéo.

4.2 Comissao de depdsito

Pelo exercicio da sua atividade, o Depositario cobrard anualmente uma comissédo de
depdésito, a qual resulta da aplicacdo de uma taxa de 0,05% ao ano calculada sobre o
valor liquido global do Fundo, apurado com referéncia ao ultimo dia util do ano a que
respeita, produzindo efeitos a partir do primeiro dia de inicio da atividade do Fundo e
sendo paga até ao ultimo dia util de janeiro do ano seguinte aquele a que respeita. Para
efeitos do calculo do valor da unidade de participacdo, esta comissdo sera calculada

diariamente.

4.3 Outros encargos

Constituem encargos do Fundo:

a) A comissao de gestéo;

b) A comissédo de depdsito;

c) As despesas relacionadas com a compra, construgdo, conservacao,
manutencédo, exploracdo, arrendamento e venda de direitos sobre iméveis por
conta do Fundo, nomeadamente despesas referentes a:

Vi.

Vii.

Elaboracdo de projetos e fiscalizacdo de obras, incluindo a respetiva
coordenacgdo, licengas e outros custos inerentes a construgdo, promogao
e exploragdo imobiliaria, relativamente a imoveis que integrem ou venham
a integrar o patrimoénio do Fundo;

Atos notariais e registais inerentes aos ativos que integram o Fundo;

Custas judiciais referentes a processos em que o Fundo esteja envolvido
por forca dos ativos do Fundo, incluindo honorarios de advogados e
solicitadores;

Comissoes relativas a prospecao comercial e mediag&o imobiliaria, quando
a estas houver lugar, relativas a operacdes efetivamente concretizadas;

Realizacdo de obras de conservacdo, manutengcdo e/ou benfeitorias em
imoveis ou equipamentos do Fundo;

Custos com compensacdes e indemnizagbes a inquilinos ou outros
ocupantes de imoveis objeto de reabilitacdo que integrem o patriménio do
Fundo; e

Despesas de acompanhamento administrativo, processual e de
coordenacédo geral relativamente aos projetos em curso.

d) Despesas relativas a avaliagdes patrimoniais obrigatorias a ativos da sua carteira
ou a ativos em estudo, realizadas por conta do Fundo para posterior deliberacdo
guanto a sua aquisicao para o Fundo e desde que seja concretizada a operacao;

e)

f)

Despesas relativas a auditorias e revisdes de contas obrigatorias relativas ao
Fundo, incluindo os encargos com o Revisor Oficial de Contas do Fundo;

Despesas relativas a comissdes bancérias e de corretagem, bem como outros
encargos relativos a compra e venda ou realizagdo de operagdes sobre valores
mobiliarios que integrem o patriménio do Fundo, desde que nao correspondam
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9)

h)

)

k)

m)

a servicos a que o depositario esteja obrigado a prestar nos termos do contrato
de depdsito, incluindo nomeadamente:

i. Despesas de transferéncias;
ii. Despesas com conversfes cambiais;
iii. Despesas com transacdes no mercado de capitais; e

iv. Despesas com transac¢des no mercado monetario.

Despesas relativas a taxas e impostos devidos pelo Fundo pela transacédo e
detencdo de valores imobiliarios e mobiliarios que integrem o patriménio do
Fundo;

Despesas relativas a campanhas publicitarias realizadas com o objetivo de
promocao do patriménio do Fundo;

Despesas relacionadas com a celebragéo de contratos de seguro sobre os ativos
do Fundo;

Despesas de condominio ou equiparadas, incluindo a vigilancia e segurancga,
seguros e outras despesas a que os iméveis do Fundo estejam obrigados, assim
como despesas provenientes da colocacdo e manutencdo de contadores de
agua, eletricidade ou gas, televisao por cabo e telefones, desde que em qualquer
caso sejam imputados ao Fundo enquanto proprietario, superficiario ou enguanto
titular de outro direito de contetdo equivalente;

Despesas relativas a avaliagdes e publicacdes obrigatorias realizadas por conta
do Fundo;

Taxa de supervisdo da CMVM,;

Outras despesas e encargos que devam ser suportados pelo Fundo para o
cumprimento de obrigag6es legais ou diretamente conexos com o patrimoénio do
Fundo.

5. Politica de distribuicao de rendimentos

a)

b)

c)

d)

O Fundo carateriza-se pela distribuicdo parcial de rendimentos aos
Participantes.

Séao distribuiveis os montantes correspondentes aos rendimentos do Fundo que
excedam as necessidades previsiveis de reinvestimento, salvaguardadas que
estejam a solvabilidade e solidez financeira do Fundo, bem como a sua
tesouraria e a normal evolucéo dos negocios.

Cabe a entidade responsavel pela gestéo definir as necessidades previsiveis de
reinvestimento, bem como o0s montantes necessarios para salvaguardar a
solvabilidade e solidez financeira do Fundo, a sua tesouraria e a normal evolugéo
dos negdcios.

A entidade responsavel pela gestdo podera, atentas as oportunidades de
reinvestimento, quando o interesse dos Participantes o recomendar e apoés
deliberacdo da Assembleia de Participantes, deliberar n&o distribuir os
rendimentos.

Os rendimentos serédo distribuidos pelos Participantes em fungcdo do nimero de
unidades de participagdo de que cada um seja titular a data da distribui¢ao.
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f) A periodicidade da distribuicdo de rendimentos é anual. No entanto, a
Assembleia de Participantes podera definir outra periodicidade, tendo em conta
os interesses do Fundo.
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CAPITULO lIl UNIDADES DE PARTICIPACAO E CONDICOES DE SUBSCRICAO,
TRASFERENCIA, RESGATE OU REEMBOLSO

1. Caracteristicas gerais das unidades de participagao

1.1 Definic&o

O patriménio do Fundo é representado por partes de conteldo idéntico, sem valor
nominal, que se designam unidades de participagéo.

1.2 Forma de representacéo

a) As unidades de participacdo ndo tém valor nominal.

b) As unidades de participacdo sdo nominativas e adotam a forma escritural, sendo
admitido o seu fracionamento para efeitos de subscricdo e de resgate ou reembolso.

2. Valor da unidade de participagdo

2.1 Valor inicial

a) O Fundo constituiu-se com um capital inicial de € 6.000.000, representado por 6.000
unidades de participagéo com o valor unitario de € 1.000.

b) Mediante autorizagéo prévia da Comisséo do Mercado de Valores Mobiliarios, podera
ser aumentado ou reduzido o capital do Fundo, através, respetivamente, da emisséo de
novas unidades de participacdo ou do reembolso de unidades de participacdo emitidas.

2.2 Valor para efeitos de subscri¢éo

Ver infra as condi¢des de subscrigéo.

2.3 Valor para efeitos de resgate

Ver infra as condicdes de resgate.

3. Condicdes de subscricdo e resgate

3.1 Periodos de subscri¢éo e resgate

A subscricao inicial ocorrerd dentro do periodo de noventa dias ap0s a notificacdo de
autorizacdo por parte da CMVM para a constituicdo do Fundo, ocorrendo a liquidacéo
financeira para todos os participantes no dia Gtil seguinte. Se as unidades de
participacdo forem integralmente subscritas antes do termo desse periodo, termina o
periodo de subscricao inicial, ocorrendo a liquidacdo financeira no dia util seguinte.

Dado tratar-se de um fundo de investimento imobiliario fechado os resgates ndo sao
permitidos. No entanto, sempre que o prazo de duracdo do Fundo seja prorrogado, 0s
participantes que tiverem manifestado, por escrito, no prazo de trinta dias apos a
deliberacéo, estarem contra a prorrogacao, terdo direito ao reembolso das unidades de
participacdo que detiverem, sendo o valor para efeito de resgate o valor da unidade de
participacao referente ao ultimo dia previsto para a duracéo do Fundo. No caso de se
verificar ato de fusao, transformacdo ou cisdo do Fundo, os participantes que votem
contra, tém o direito de resgatar as respetivas unidades de participacdo, até cinco dias
uteis antes da producéo de efeitos da decisdo, sendo o valor para efeito de resgate o
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do dia util anterior ao da producao de efeitos da operacdo. Em qualquer dos casos, a
liquidacéo financeira dos resgates devera ocorrer no prazo maximo de doze meses.

3.2 SubscricBes e resgates em numerario ou em espécie

E admitida a liquidacio em espécie dos atos de reembolso, desde que com o acordo de
todos os participantes.

4. Condicdes de subscricédo

4.1 Minimos de subscricéo

O montante minimo de subscricéao inicial é de € 20.000.

4.2 Comissdes de subscricéo

N&o serd cobrada qualquer comissao de subscricao.

4.3 Data da subscricéo efetiva

A subscricdo efetiva, ou seja, a emissdo da unidade de participagdo, s6 se realiza
guando a importancia correspondente ao preco de emissao for integrada no ativo do
Fundo.

4.4 Subscrigdo incompleta

Nao sendo totalmente subscrita a emissdo, o nimero de unidades de participacdo sera
fixo e igual ao numero de unidades de participagdo que for efetivamente subscrito
durante o periodo de subscri¢ao.

5. Condic¢des de resgate

5.1 Comiss0Oes de resgate

N&o sera cobrada qualquer comissao de resgate.
5.2 Pré-aviso
N&o aplicavel.

5.3 Condicdes de transferéncia

N&ao aplicavel.

6. CondicOes de suspensédo das operacdes de subscricado e resgate das
unidades de participacéo

N&o aplicavel.

7. Admisséo a negociacao

N&o aplicavel.
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CAPITULO IV DIREITOS E OBRIGACOES DOS PARTICIPANTES

Sem prejuizo de outros direitos que lhes sejam conferidos pela lei ou por este
Regulamento, os participantes tém os seguintes direitos:

a) Obter o Regulamento de Gestéo, junto da entidade responsavel pela gestdo, do
depositario e das entidades colocadoras, qualquer que seja a modalidade de
comercializacédo do Fundo;

b) Obter, num suporte duradouro ou através de um sitio na Internet, o relatério e contas
anual, gratuitamente, junto da entidade responsavel pela gestdo e do depositario, que
serdo facultados, gratuitamente, em papel aos participantes que o requeiram;

c) Subscrever as unidades de participacdo nos termos da lei e das condi¢des constantes
dos documentos constitutivos;

d) A receber o montante correspondente ao valor do resgate, do reembolso ou do
produto da liquidag&o das unidades de participacao;

e) A ser ressarcidos pela entidade responséavel pela gestdo dos prejuizos sofridos, sem
prejuizo do exercicio do direito de indemnizagéo que lhe seja reconhecido, nos termos
gerais de direito, sempre que:

i) Se verifigue cumulativamente as seguintes condi¢cdes, em consequéncia de
erros imputaveis aquela ocorridos no processo de célculo e divulgacédo do valor
da unidade de participagéo:

e A diferenca entre o valor que deveria ter sido apurado e o valor
efetivamente utilizado nas subscricbes e resgates seja igual ou
superior, em termos acumulados a 0,5%;

e O prejuizo sofrido, por participante, seja superior a €5.

ii) ocorram erros na imputacdo das operacbes de subscricdo e reembolsos, ao
patriménio do Fundo, designadamente por intempestivo processamento das
mesmas.

Os montantes devidos nos termos presente alinea devem ser pagos aos participantes
lesados no prazo de 30 dias ap6s a detecao e apuramento do erro, exceto se outra data
for fixada pela CMVM, sendo tal procedimento individualmente comunicado a cada
participante dentro daquele prazo.

f) O preenchimento e assinatura do boletim de subscricdo pelo subscritor pressupde e
implica a aceitacdo plena e sem reservas dos termos e condicbes do presente
Regulamento, bem como a atribuic&o a entidade responséavel pela gestdo dos poderes
necessarios para realizar os atos de administragdo do Fundo, nos termos da lei e do
presente Regulamento.

g) E admitida a liquidagc&o em espécie dos atos de reembolso, desde que com o acordo
de todos os participantes.
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CAPITULO V CONDICOES DE LIQUIDACAO DO FUNDO

a) A liquidagéo e subsequente partilha do Fundo podera ser deliberada pela entidade
responsavel pela gestdo na defesa dos interesses dos participantes ou podera ser
exigida pela Assembleia de Participantes. A decisdo de liqguidacao devera ser anunciada
por aviso publicado no Sistema de Difuséo de Informacdo da CMVM (www.cmvm.pt).

b) O reembolso das unidades de participacdo deve ocorrer no maximo de um ano a
contar da data de inicio da liquidagdo do Fundo.

c) O valor final da liquidacdo do Fundo é divulgado pela entidade responséavel pela
gestdo, no Sistema de Difusdo de Informagédo da CMVM (www.cmvm.pt), no decurso
dos cinco dias subsequentes ao seu apuramento definitivo.
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CAPITULO VI ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO FECHADOS
1. Montante do capital, nUmero de unidades de participagdo

O Fundo constituiu-se com um capital inicial de € 6.000.000,00 (seis milhdes),
representado por 6.000 (seis mil) unidades de participacdo com o valor unitario de €
1.000,00 (mil), podendo o mesmo ser aumentado ou reduzido de acordo com a
legislacdo em vigor.

2. Aumento ou reducéo de capital do Fundo

Sempre que a defesa dos interesses dos participantes o justifique, a entidade
responsavel pela gestdo podera propor a Assembleia de Participantes o0 aumento ou
reducao de capital do Fundo (incluindo os respetivos montantes, prazos de realizacédo
e valor de subscricdo ou reembolso atendendo ao valor patrimonial das unidades de
participacdo). O aumento e a reducgéo de capital respeitaréo sempre os devidos tramites
legais e regulamentares.

3. Assembleia de Participantes
3.1. Composicéao e direito de voto

Todos os titulares de unidades de participagdo do Fundo tém o direito de participar na
Assembleia de Participantes, sendo o direito de voto de cada participante
correspondente a proporcao de unidades de participacdo detidas.

3.2. Competéncia

Compete a Assembleia de Participantes pronunciar-se e deliberar sobre as seguintes
matérias, sem prejuizo das competéncias da entidade responsavel pela gestao:

a) O aumento das comissfes que constituem encargo do Fundo;
b) A modificacdo substancial da politica de investimentos do Fundo;

c) A distribuicdo de rendimentos e a modificacdo da politica de distribuicdo dos
resultados do Fundo;

d) O aumento e reducéo do capital do Fundo;
e) A prorrogacgdo da duragdo do Fundo;

f) A substituicdo da entidade responséavel pela gestéo, salvo excec¢éo legalmente
prevista;

0) A liquidacdo do Fundo nos termos previstos na lei;

h) A aceitacdo de prestacdo de garantias ou concesséo de crédito ao Fundo pelos
seus participantes, nos termos previstos no presente Regulamento;

i) Aassuncao de dividas do Fundo pelos seus participantes, nos termos previstos
no presente Regulamento.

3.3. Convocacéao

Compete a entidade responsavel pela gestdo a convocacdo da Assembleia de
Participantes, por carta registada com aviso de rece¢do, com a antecedéncia minima de
oito dias.
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3.4. Quérum

Em primeira convocatéria, a Assembleia de Participantes pode deliberar desde que
estejam presentes ou representados participantes que detenham pelo menos dois
tercos das unidades de participacao do Fundo. Em segunda convocatoria a Assembleia
de Participantes deliberard independentemente do niumero de unidades de participacéo
representado.

3.5 Maioria

As deliberacbes sdo aprovadas por maioria simples dos votos representados na
Assembleia, salvo disposicdo especial em contrario.

4. Prestacdo de garantias ou concessao de crédito ao Fundo pelos seus
participantes

Mediante o acordo prévio de todos os participantes do fundo, dado em Assembleia de
Participantes convocada para o efeito, poderdo os mesmos proceder a prestacao de
garantias ou a concessao de crédito ao Fundo.

5. Assuncdo de dividas do Fundo pelos seus participantes

Mediante deliberacdo favoravel da Assembleia de Participantes, os participantes
poderdo assumir as dividas do Fundo, desde que haja acordo dos respetivos credores
e que seja assegurado que as dividas supervenientes a extingdo do Fundo s&o da
responsabilidade da sua entidade responséavel pela gestao.
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CAPITULO VII DIVULGACAO DE INFORMACAO

1. Valor da unidade de participagcéo

O valor da unidade de participacdo € publicado mensalmente com referéncia ao ultimo
dia de cada més no Sistema de Difuséo de Informac¢do da CMVM (www.cmvm.pt).

2. Consulta da Carteira

A composicao da carteira do Fundo € publicada trimestralmente no Sistema de Difuséo
de Informacdo da CMVM (www.cmvm.pt).

3. Documentacéao

Toda a documentacao relativa ao Fundo poderd ser solicitada junto da entidade
responséavel pela gestdo, bem como aos balcdes do Banco Depositario e, obtida no site
da CMVM (www.cmvm.pt).

4. Relatério e contas

a) O relatério e contas do Fundo ser& elaborado anualmente com referéncia a 31 de
dezembro, sendo disponibilizado nos termos da lei e do presente Regulamento.

b) A entidade responsavel pela gestao divulga um andncio no prazo de quatro meses a
contar do encerramento do exercicio, através do Sistema de Difusédo de Informacao da
CMVM (www.cmvm.pt), no qual é feita mencgé&o a possibilidade de consulta na sede da
entidade responsavel pela gestdo e do depositario e do seu envio sem encargos aos
participantes que os requeiram.

5. Auditor do Fundo
As contas do Fundo séo auditadas pelo Auditor identificado no Capitulo I.
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CAPITULO VI REGIME FISCAL?

O enquadramento abaixo apresentado néo dispensa a consulta da legislacdo em
vigor a cada momento, nem constitui garantia da sua néo alteracao até a data do
resgate/reembolso.

O enquadramento agqui expresso nao obriga as autoridades fiscais ou judiciarias
e ndo garante que essas entidades ndo possam adotar posi¢cdes contrarias.

1. No que ao Fundo respeita

Os imoveis integrados no Fundo estao sujeitos a tributagcdo em sede de IMT e IMI, as
taxas legalmente aplicaveis.

O Fundo é tributado, a taxa geral de IRC, sobre o seu lucro tributavel, o qual corresponde
ao resultado liquido do exercicio, deduzido dos rendimentos (e gastos) de capitais,
prediais e mais-valias obtidas, bem como dos rendimentos, incluindo os descontos, e
gastos relativos a comissfes de gestdo e outras comissdes que revertam a seu favor.
O Fundo est4, ainda, sujeito as taxas de tributagdo autébnoma em IRC legalmente
previstas, mas encontra-se isento de qualquer derrama estadual ou municipal.

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

E devido, trimestralmente, Imposto do Selo sobre o ativo liquido global do Fundo, a taxa
de 0,0125%.

2. No que ao Participante respeita

A tributacdo, ao abrigo do novo regime, incide apenas sobre a parte dos rendimentos
gerados a partir de 1 de julho de 2015. Assim, a valia apurada no resgate ou transmisséo
onerosa das unidades de participacdo é dada pela diferenca entre o valor de realizacao
e o valor de mercado da unidade de participagéo a 30 de junho de 2015 ou, se superior,
o valor de aquisicdo das mesmas.

2.1. Pessoas singulares

2.1.1. Residentes (i.e., titulares de unidades de participacdo ou participacbes sociais
residentes em territério portugués)

a) Rendimentos obtidos fora do &mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola

% Na sequéncia da aprovacéo do Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro, procedeu-se a uma
profunda reforma do regime de tributac&do dos fundos e respetivos participantes, que entrou em
vigor a 1 de julho de 2015.
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Os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os rendimentos obtidos com o resgate de
unidades de participacdo e que consistam numa mais-valia estdo sujeitos a retencao na
fonte, a taxa liberatéria de 28%, podendo o participante optar pelo seu englobamento.
Os rendimentos obtidos com a transmisséao onerosa de unidades de participacao estado
sujeitos a tributacdo autbnoma, a taxa de 28%, sobre a diferenca positiva entre as mais
e as menos valias do periodo de tributacao.

b) Rendimentos obtidos no a&mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo estdo sujeitos a retencdo na fonte, a taxa
liberatéria de 28%, tendo a retencdo na fonte a natureza de pagamento por conta do
imposto devido a final.

Os rendimentos obtidos com o resgate e com a transmissdo onerosa de unidades de
participacdo concorrem para o lucro tributavel, aplicando-se as regras gerais dos
Cddigos de IRC e de IRS.

2.1.2. Nao residentes

a) Os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os rendimentos obtidos com o resgate de
unidades de participacdo sdo sujeitos a retencao na fonte, a titulo definitivo, a taxa
liberat6ria de 10%.

b) Os rendimentos obtidos com a transmissdo onerosa de unidades de participagédo sao
sujeitos a tributagdo autbnoma a taxa de 10%.

¢) Quando os titulares pessoas singulares sejam residentes em paises sujeitos a um
regime fiscal claramente mais favoravel, os rendimentos distribuidos ou decorrentes do
resgate de unidades de participagdo sdo sujeitos a tributagdo, por retengéo na fonte a
titulo definitivo, a taxa de 35%. Tratando-se de rendimentos decorrentes da transmissao
onerosa de unidades de participacéo, os mesmos sédo tributados autonomamente a taxa
de 28%.

2.2. Pessoas coletivas
2.2.1. Residentes

a) Os rendimentos distribuidos pelo Fundo estao sujeitos a retencdo na fonte, a taxa de
25%, tendo o imposto retido a natureza de imposto por conta.

b) Por outro lado, os rendimentos obtidos com o resgate ou a transmissdo onerosa da
unidade de participagdo concorrem para o apuramento do lucro tributédvel, nos termos
do Cddigo do IRC.

c) Os rendimentos obtidos por pessoas coletivas isentas de IRC estdo isentos de IRC,
exceto quando auferidos por pessoas coletivas que beneficiem de isencdo parcial e
respeitem a rendimentos de capitais, caso em que os rendimentos distribuidos séo
sujeitos a retencdo na fonte, com caracter definitivo, a taxa de 25%.

2.2.2. N&o residentes
a) Os rendimentos distribuidos pelo Fundo, enquanto rendimentos prediais, bem como

os rendimentos decorrentes de operacdes de resgate de unidade de participacdo, estdo
sujeitos a retencédo na fonte, a titulo definitivo, a taxa liberatoria de 10%.
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b) Os rendimentos obtidos com a transmissdo onerosa de unidades de participacao
estao sujeitos a tributacdo autbnoma, a taxa de 10%.

c) No caso de titulares pessoas coletivas residentes em paises sujeitos a um regime
fiscal claramente mais favoravel, os rendimentos distribuidos ou decorrentes do resgate
de unidades de participacado séo sujeitos a tributacdo, por retencdo na fonte a titulo
definitivo, a taxa de 35%. Tratando-se de rendimentos decorrentes da transmissao
onerosa de unidades de participacdo, os mesmos sao tributados autonomamente a taxa
de 25%.

d) Quando se tratem de titulares pessoas coletivas nédo residentes que sejam detidas,
direta ou indiretamente, em mais de 25% por entidades ou pessoas singulares
residentes em territorio nacional, exceto quando essa entidade seja residente noutro
Estado membro da Unido Europeia, num Estado membro do Espaco Econdémico
Europeu que esteja vinculado a cooperacdo administrativa ho dominio da fiscalidade
equivalente a estabelecida no ambito da Unido Europeia, ou num Estado com o qual
tenha sido celebrado e vigore convencao para evitar a dupla tributagdo que preveja a
troca de informacdes, os rendimentos decorrentes das unidades de participacdo estdo
sujeitos a tributacdo, por retencdo na fonte, a taxa de 25%.
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