INFORMAGOES FUNDAMENTAIS DESTINADAS AOS INVESTIDORES (IFI)

O presente documento fornece as informagbes fundamentais destinadas aos investidores sobre a CTT IMO
YIELD — SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A.. Ndo é material promocional. As informagées sdo obrigatérias
por lei para o ajudar a compreender a natureza, os riscos, os custos, os potenciais ganhos e perdas deste
produto. Aconselha-se a leitura do documento para que possa decidir de forma informada se pretende
investir.

Objetivos e Politica de Investimento

e Objetivos e estratégia de investimento da SIC

A CTT IMO YIELD - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A., organismo de investimento alternativo imobiliario
sob forma societaria de capital fixo heterogerido e de subscrigéo particular (a “SIC” ou “Sociedade”) pretende
constituir e gerir o portefélio imobiliario do grupo CTT (“CTT”), composto essencialmente por (i) imdveis
relativos a rede de retalho dos CTT e por (ii) armazéns e centros de logistica e distribuicdo da rede
operacional dos CTT em Portugal. A gestdo deste portefdlio visa a exploragdo onerosa de iméveis que
fazem parte da rede dos CTT e ainda a exploracdo onerosa ou venda junto de terceiros de imoéveis nao
integralmente afetos a essa rede.

A composicéo do ativo da SIC devera respeitar as regras e limitagdes impostas, em cada momento, pela
legislagao aplicavel, em particular no Regime da Gestao de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023,
de 28 de abril (“RGA”), regulamentagéo conexa e no respetivo Regulamento de Gestéo. A SIC investira nos
seus ativos tendo em conta critérios de seguranca, rentabilidade e liquidez, com vista a alcancar, no médio
e longo prazo, uma crescente valorizagéo do capital.

Nos termos e para efeitos dos Artigos 8.° e 9.° do Regulamento (UE) 2019/2088 do Parlamento Europeu e
do Conselho, de 27 de novembro de 2019, a SIC nao representa um produto financeiro que promova
caracteristicas ambientais, sociais e/ou de governagédo, nem tem em si o objetivo direto ou indireto de
realizar investimentos sustentaveis.

e Principal tipo de ativos em que a SIC pode investir

A SIC focara as suas operagdes num portefolio de origem composto essencialmente por (i) imoveis relativos
a rede de retalho dos CTT e por (ii) armazéns e centros de logistica e distribuicdo da rede operacional dos
CTT em Portugal, mas podera investir noutros iméveis (armazéns, centros logisticos, lojas ou outros e em
prédios urbanos, rusticos ou mistos) incluindo: (i) iméveis detidos pelo grupo CTT e (ii) imoveis de terceiros
primordialmente destinados ao desenvolvimento das atividades / negdécios do grupo CTT,
predominantemente em Portugal ou em Espanha.

O valor das acbes da SIC pode aumentar ou diminuir, em funcdo da evolucédo do valor dos ativos que
integram o seu capital a cada momento.

e Limites ao investimento da SIC

Os investimentos da SIC encontram-se sujeitos a regras e limites legais, previstos no respetivo Regulamento
de Gestao, de onde resulta que:
-O valor dos ativos imobiliarios da SIC ndo pode representar menos de 90% do ativo total da SIC;
-A SIC devera investir em Obras Estruturais se o investimento em causa for critico para manter a
utilizagcdo dos ativos ou se estiver incluido no seu Plano de Negdcios;
- A SIC pode investir em participacdes de outras sociedades imobiliarias ou em organismos de
investimento imobiliario;
.- A diversificagado do portefdlio de imdveis da SIC devera ter como objetivo permitir a obtencéo e
distribuicdo de um rendimento adequado aos Acionistas;- Em nenhum momento durante a vida da
SIC, podera esta ter uma exposicdo de risco sobre os Projetos Build-to-Suit, Projetos de




Desenvolvimento e Micro-Desenvolvimento no montante superior a €10.000.000,00 ou montante
superior se aprovado por unanimidade por todos os Acionistas da SIC;

-A SIC nédo poderd ultrapassar o montante anual de €400.000,00 em investimento em projetos e obras
que ainda nao estejam devidamente licenciados, até um montante maximo global de €2.500.000,00 a
10 anos.

e Limites ao endividamento e politica de alavancagem

A SIC podera contrair divida financeira sujeita aos seguintes principios e limitagdes:
- O valor global da divida financeira ndo podera exceder 40% do ativo total da SIC (este valor apenas
podera ser revisto, quer para cima quer para baixo, por decisdo da Assembleia Geral);
- A SIC podera ainda obter crédito ou aceitar a prestagéo de garantias junto dos (ou de algum dos) seus
Acionistas;
- Por recomendacgao da ENTIDADE GESTORA, o Conselho de Administragdo da SIC podera deliberar
recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para cobertura de risco de taxa de juro no
contexto das operagdes de financiamento.

e Distribuicdo de rendimentos

A SIC caracteriza-se pela distribuigdo de rendimentos aos participantes, sujeita as seguintes limitagoes,
salvo acordo em contrario de todos os Acionistas:
(i) as obrigacdes decorrentes de contratos de financiamento,
(ii)as obrigagdes decorrentes da lei, regulamento ou disposi¢do do presente Regulamento aplicaveis,
(iii) a inexisténcia de quaisquer circunstancias, distintas do desenvolvimento de Projetos Build-to-Suit,
que possam razoavelmente sustentar que as necessidades de financiamento previsiveis da SIC ndo
poderao ser satisfeitas com financiamento de terceiros que n&do acionistas ou
(iv) a outras obrigagbes ou circunstancias reconhecidas por todos os Acionistas.

e Condicdes de subscricdo de acdes

Uma vez que a SIC é um organismo de investimento coletivo fechado, com exceg¢ao da subscrigcdo inicial,
as subscri¢cdes s6 podem ser realizadas em aumentos de capital.

A constituicdo da SIC resultou de um processo de conversao de uma sociedade comercial anénima
previamente existente, pelo que a SIC néo teve periodo de subscri¢io inicial.

Sendo a SIC é um organismo de investimento coletivo fechado, apds a conversao as subscrigbes s6 podem
ser realizadas subscricdes de agdes em eventuais aumentos de capital, de acordo com deliberacéo de
Assembleia Geral de Acionistas, que definira também o prego de subscrigdo das Agdes.

Nas operagbes de aumento de capital serdo permitidas entradas em espécie, desde que respeitados os
limites da Politica de Investimentos e os requisitos legais e/ou regulamentares aplicaveis

N&o s&o aplicaveis comissdes de subscrigdo.

. Condicdes de resgate de acdes

Sendo a SIC é um organismo de investimento coletivo fechado, s6 podem ser realizados resgates de acdes
em eventuais redugdes de capital — que s6 poderao ocorrer nos casos previstos na lei e no Regulamento
de Gestéo.

O preco de reembolso das Agbes sera aquele que a ENTIDADE GESTORA calcular, nos termos previstos
no RGA ou na regulamentag&o que o implemente.

N&o séo aplicaveis comissdes de reembolso.

Periodo de detengédo recomendado: pelo menos 10 anos. Os investidores devem, portanto, esperar que o
seu capital seja investido na SIC durante pelo menos 10 anos. A Entidade Gestora ndo considerou a
adequagdo ou conveniéncia deste investimento as circunstancias pessoais dos investidores.

Perfil de risco e de remuneragao

e |ndicador de Risco

O indicador de risco e remuneracao da SIC n&o se aplica atualmente, uma vez que a SIC ainda ndo tem
um histdrico de registos.

e Riscos relevantes




Risco do mercado imobiliario: o principal risco da atividade da SIC relaciona-se com a exposi¢do aos
varios fatores que influenciam o valor dos ativos imobiliarios, incluindo no mercado de arrendamento,
nomeadamente a variagdo dos precgos dos imoveis, a localizagdo e qualidade dos iméveis e os imoveis a
desenvolver.

Risco de Crédito: consiste no risco de incumprimento pela contraparte de uma operagéo, que, no caso de
uma SIC, inclui arrendatarios e outras entidades relacionadas com os iméveis detidos, antes da liquidagao
final dos respetivos fluxos financeiros. A SIC pode investir em instrumentos de divida emitidos por entidades
com menor capacidade de cumprir as suas responsabilidades e operar em mercados de balcdo (OTC, over
the counter), correndo o risco de nao receber a totalidade dos montantes investidos caso o emitente néo
cumpra as suas obrigacgbes.

Risco de Liquidez: os investimentos imobiliarios caracterizam-se pela sua reduzida liquidez, que dificulta
a desmobilizagdo do investimento a qualquer momento. Para mitigar esse risco, a SIC pode recorrer ao
financiamento nos termos e condigdes previstas no Regulamento de Gestao.

Risco politico e fiscal: a SIC pode estar indiretamente exposta ao risco de instabilidade politica ou a
alteragdo de condigdes fiscais.

Risco de contraparte: como existe a possibilidade de concentrar os investimentos num naimero limitado de
ativos, com exposicao significativa a mesma contraparte, a SIC pode assumir o risco de concentragao de
investimentos.

Riscos operacionais: a SIC est4 exposta ao risco de perdas decorrentes de erro humano, falhas do sistema
ou da valorizacdo dos ativos em carteira, ou de eventos externos, incluindo riscos legais. Todas as
atividades da SIC podem ser afetadas por questdes de natureza operacional, incluindo os riscos
relacionados com a custddia de ativos.

Risco de taxa de juro: considerando que a SIC pode recorrer a alavancagem, este risco decorrera da
exposicao da SIC a taxas de juro variaveis, devido a alavancagem ou alavancagem contingente, o que pode
exigir medidas corretivas, nomeadamente a alienagcao urgente de ativos que possa provocar perdas ou
ajustes a avaliagdo dos seus restantes ativos.

Risco da Equipa de Gestao: 0 sucesso da SIC também depende dos seus 6rgaos sociais e da equipa de
gestao da Entidade Gestora, cujas eventuais mudangas podem afetar negativamente o desempenho.

Risco de Alavancagem: uma vez que a SIC pode recorrer a alavancagem para aumentar os ganhos
potenciais, a técnica de alavancagem das posigdes assumidas tende a potenciar os ganhos, mas também
as perdas, em caso de desenvolvimentos negativos nos mercados relevantes. O risco de alavancagem
excessiva resultara da vulnerabilidade da SIC devido a alavancagem ou alavancagem contingente que
possa exigir medidas corretivas, nomeadamente a alienagao urgente de ativos que possa provocar perdas
ou ajustes a avaliagédo dos seus restantes ativos.

Risco de sustentabilidade: risco de ocorréncia de um impacto negativo real ou potencial no valor do
investimento, provocado por fatores ambientais, sociais e de governagdo, bem como pelo ndo cumprimento
das boas praticas em relagéo a esses fatores. Os fatores podem ser definidos como:

i) Ambientais: fatores relacionados com a qualidade e o bom funcionamento do ambiente e dos
sistemas naturais, como a qualidade do ar, da agua e do solo, o carbono e o clima, ecologia e
biodiversidade, emissdes de CO2 e alteragdes climaticas, eficiéncia energética, escassez de recursos
naturais e gestao de residuos.

ii) Sociais: fatores relacionados com os direitos, garantias e interesses dos individuos e das
comunidades, tais como os direitos humanos, condi¢des e habitos de trabalho, educacao, igualdade
de género e proibigao do trabalho infantil e forgado.

iii) Governacgéo: fatores relacionados com boas praticas de governacdo de sociedades e outras
entidades em que a Entidade Gestora invista por conta da SIC, tais como a supervisdo dos Conselhos
de Administragdo, boas praticas e transparéncia, remuneragdo dos administradores, direitos dos
trabalhadores, estrutura de gestdo e medidas em vigor para combater a corrupgdo e o abuso de
informacgao privilegiada.

Encargos

As despesas e custos incorridos pelo investidor sdo utilizados para cobrir os custos operacionais da SIC,
incluindo custos de comercializagéo e distribuicdo. Estes encargos reduzem o potencial de crescimento do
investimento.




Encargos cobrados ao Investidor antes ou depois do seu

investimento

Comisséo
subscrigdo

de

Nao aplicavel

Comissao de resgate

Nao aplicavel

Encargos cobrados a SIC ao longo do ano

Taxa de
Correntes

Encargos

Comissdo de gestdo: equivalente a
uma comissdo anual de 0,45%
sobre o valor iliquido global do
patriménio da SIC no ano
imediatamente anterior acrescida
de 5% sobre o prego de venda de
cada ativo alienado, deduzido do
valor de eventuais comissoes de
mediacdo imobilidria que sejam
devidas pela SIC na venda desse
mesmo ativo.

Comissao de Depositario:
calculada em fungdo do valor
global da SIC e determinada pela
aplicacdo das seguintes taxas com
limite de 50.000,00 € anuais:

a) 0,05% p.a. sobre o valor global
da SIC até 100.000.000,00 €;

b) 0,03% p.a. sobre o valor acima
do montante referido na alinea
anterior.

Comissdo  Societaria:  comissao
anual de 75.000,00 € atualizada
anualmente por aplicagdo da taxa
de inflagdo aplicavel.

Taxa de supervisao da CMVM: uma
taxa mensal, pela supervisao
permanente da SIC, no valor de
0,026 (por milhar), que incide sobre
o valor liquido global, apurado no
Ultimo dia de cada més. A taxa ndo
pode ser inferior a 200,00 € nem
superior a 20.000,00 €.

Majoracdo da Taxa de supervisao
da CMVM: no valor
correspondente a taxa entre 5,5%
e 7%, a ser definido anualmente,
por decreto, que incide sobre o
valor total das receitas proprias da

CMVM cobradas no dltimo
exercicio encerrado, com
excegdo de certas receitas

previstas na lei.

Imposto de Selo: o Imposto de
Selo trimestral da SIC sobre o seu
valor liquido, a taxa de 0,0125%

Em alguns casos, o Investidor pode ter
de suportar outros encargos, nao
relacionados com a Entidade Gestora
da SIC e essa informagado deve ser
confirmada junto das entidades de
comercializagdo ou do seu
intermediario financeiro.

O valor correspondente a Taxa de
Encargos Correntes (TEC) aqui
apresentada é uma estimativa desses
encargos. A TEC pode variar de ano
para ano. Estima-se que a TEC atinja,
de forma recorrente, valores proximos
de 1.0%.

O relatério anual da SIC para cada
exercicio incluira informacoes
detalhadas sobre os encargos exatos
cobrados.

Para mais informagdes sobre
despesas e encargos, consulte o
Regulamento de Gestao da SIC,
disponivel em



http://www.cmvm.pt/

Honorarios anuais com Peritos
Avaliadores de Imdveis e Auditoria:
valores anuais para cumprimento
das obrigagGes legais de avaliagdo
periddicas dos imoveis da SIC e

para cumprimento das obrigagoes
de prestacao de contas anuais.

Encargos cobrados a SIC em condigdes especificas

Comissdo de Gestdo | Nzo aplicavel
(variavel)

Os valores apresentados incluem todos os custos do proprio
produto, mas ndo incluem todos os custos que o Investidor
paga ao seu consultor ou distribuidor. Os valores n&o tém em
conta a sua situagdo tributaria pessoal, o que pode também
afetar o montante que pode vir a receber.

Rentabilidades histéricas

Evolucgéo histérica da rentabilidade da SIC Sempre que seja aplicavel, informa-se

aos investidores os seguintes factos:

o 2024:8,6% p.a.

- Os retornos divulgados representam
dados passados e nao constituem
garantia de rentabilidade futura;

- A rentabilidade passada deve ser
apresentada apdés a dedugdo dos

Todas as informagdes relativas a esta SIC podem ser encargos impostos a SIC;

consultadas no Regulamento de Gestado da SIC, disponivelem |- O ano de constituigéo da SIC (2024).
na area do Sistema de Divulgagdo de

Informagéo — Fundos / Gestéo de Ativos. A moeda de referéncia para o calculo dos

resultados da SIC é o Euro.

Outras informacgoes relevantes

A Politica de Remuneragdo dos membros do érgdo de administragdo e fiscalizagdo e dos titulares de
fungbes essenciais (abreviadamente referida como “politica de remuneragdo”) da Entidade Gestora,
nomeadamente a forma como s&o calculadas as remuneragdes e beneficios, a identidade dos responsaveis
pela atribuicdo de remuneracdes e beneficios e a composicdo do Comité de Remuneragdes), sera
disponibilizada gratuitamente em papel, mediante solicitagéo.

e Entidade Gestora e Entidade Comercializadora:

A entidade responsavel pela gestao e colocagao das agbes da SIC é a Sierra IG, SGOIC, S.A., constituida
como sociedade andénima, com sede social em Lugar do Espido, Via Norte, freguesia da Cidade da Maia e
concelho da Maia, matriculada na Conservatéria do Registo Comercial, com o nimero de identificagao de
pessoa coletiva 516614347.

Informagdes adicionais sobre a SIC, tais como o Regulamento de Gestao, os Relatérios e Contas Anuais e
o valor das agdes, poderdo ser obtidos mediante solicitagcdo a Entidade Gestora e no site da Comiss&o do
Mercado de Valores Mobiliarios ("CMVM") em

A Entidade Gestora apenas pode ser responsabilizada com base nas declaragdes contidas neste
documento que sejam enganosas, imprecisas ou inconsistentes.

A legislacao tributaria portuguesa pode ter impacto sobre a situagéo tributaria pessoal de cada Investidor.



http://www.cmvm.pt/
http://www.cmvm.pt/

e  OQutras entidades relacionadas com a SIC:

Banco Depositario: Caixa Econémica Montepio Geral- Caixa Econémica Bancaria, S.A. com o capital
social de EUR 2.420.000.000,00, registada na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa sob o numero
unico de matricula e de pessoa coletiva 500 792 615, com sede na Rua Castilho, 5, 1250-066 Lisboa

Auditor: Ernst & Young Audit & Associados - SROC, S.A. com sede na Avenida da Republica, 90-6° 1600-
206 Lisboa, com o numero unico de matricula e de pessoa coletiva 505 988 283, inscrita na OROC com o
n°® 178 e registada na CMVM com o n° 20161480.

A SIC foi constituida em 4 de janeiro de 2024 e tem uma duragéo fixa de 10 anos, sem prejuizo da sua
prorrogacao nos termos da lei e do Regulamento de Gestao.

A SIC esta autorizada em Portugal e encontra-se sujeita a supervisdo da Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios (CMVM).

A Entidade Gestora esta autorizada em Portugal e encontra-se sujeita a supervisdo da Comissédo do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

A informagéo incluida neste documento é exata com referéncia a data de 7 de abril de 2025.




