SIERRA IG, SGOIC, SA

Lugar do Espido - Via Norte - Maia

REGULAMENTO DE GESTAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
"IMOSONAE DOIS"

01/0UTUBRO/2024

A autorizacdo do Fundo pela CMVM baseia-se em critérios de legalidade, ndao envolvendo por parte desta
qualquer garantia quanto a suficiéncia, a veracidade, a objetividade ou a atualidade da informacao prestada

pela Entidade Gestora no Regulamento de Gestao, bem como qualquer juizo sobre a qualidade dos valores que
integram o patriménio do Fundo.




Capitulo |
INFORMAGOES GERAIS SOBRE O FUNDO, A SOCIEDADE GESTORA E OUTRAS ENTIDADES

Artigo 12 — Identificacdo do Fundo

1. A denominagdo do Fundo é “Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado IMOSONAE DOIS”,
doravante designado por FUNDO, foi objeto de transformacdao em fundo especial de investimento
imobilidrio fechado por deliberacdo da CMVM datada de 17 de novembro de 2011. Apds Oferta
Publica de Venda das Unidades de Participacdo do FUNDO, concluida em 30 de dezembro de 2011,
verificou-se o cumprimento dos critérios legais de dispersao, passando a aplicar-se ao FUNDO o
regime da subscri¢do publica.

2. Por deliberagdo da CMVM de 27 de abril de 2017 foi alterado o tipo de subscricdo do FUNDO para
subscricdo particular.

2. Inicialmente o FUNDO foi constituido como fundo de investimento imobilidrio aberto por tempo
indeterminado em 13 de julho de 1995, tendo sido autorizado pela Portaria n? 92/94, publicada na Il
Série do Diario da Republica de 14 de junho de 1994.

3. Por deliberacdo da CMVM de 8 de janeiro de 2004, o FUNDO foi transformado em Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado de subscri¢cdo particular, por um prazo inicial de 10 anos a contar
dessa data.

4. Por deliberacdo da Assembleia de Participantes do FUNDO de 3 de dezembro de 2013 o prazo
inicial referido no ponto anterior foi prorrogado por 10 anos, passando o seu termo a ser 8 de janeiro
de 2024.

5. Por deliberagdo da Assembleia de Participantes do FUNDO de 7 de julho de 2023 o prazo referido
no ponto anterior foi prorrogado por 10 anos, passando o seu termo a ser 8 de janeiro de 2034.

Artigo 22 — Duragao do Fundo

1. O prazo referido no ponto 5 do artigo anterior pode ser prorrogado por periodos nao superiores
a 10 anos, desde que haja deliberagdo favoravel da Assembleia de Participantes, nos termos
definidos no presente Regulamento de Gestdo e no Regime da Gestdo de Ativos aprovado pelo DL
n227/2023 de 28 de abril (RGA).

2. Se o prazo do FUNDO for prorrogado, nas condi¢Ges descritas no ponto anterior, os participantes
gue se opuserem a prorrogacdo terdo direito ao reembolso das Unidades de Participacdo que
detiverem, desde que manifestem essa sua vontade por escrito a Sociedade Gestora, no prazo que
para o efeito tiver sido fixado na Assembleia de Participantes que deliberou sobre a referida
prorrogacao.

Artigo 32 — Capital do Fundo

1. O capital do FUNDO, apés a sua transformacdo em Fundo Fechado de subscri¢cdo particular, era
de EUR 72.851.187,85 representado por 1.460.535 Unidades de Participagdo e detido por 2
participantes.
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2. Apds o aumento de capital do Fundo, aprovado por deliberacdao da Assembleia de Participantes
de 28 de junho de 2005 e da autorizagdo da CMVM de 9 de margo de 2006, o capital do FUNDO,
passou a ser de EUR 84.476.819,21, representado por 1.693.607 Unidades de Participacdao, em 22
de margo de 2006.

3. Apds o aumento de capital do Fundo, aprovado por deliberacdo da Assembleia de Participantes
de 21 de novembro de 2006 e da autorizacdo da CMVM de 25 de janeiro de 2007, o capital do
FUNDO, passou a ser de EUR 128.870.019,21 representado por 2.583.607 Unidades de Participacao,
em 6 de fevereiro de 2007.

4. Apds a reducado de capital do Fundo, aprovada por deliberacao da Assembleia de Participantes de
3 de junho de 2011, o capital do FUNDO, passou a ser de EUR 117.285.339,33 representado por
2.351.356 Unidades de Participacdo, em 30 de junho de 2011.

5. Em 31 de dezembro de 2023, o capital do Fundo era detido por 149 participantes.

6. O capital do FUNDO referido anteriormente pode ser aumentado ou reduzido, desde que haja
deliberacdo favoravel da Assembleia de Participantes, nos termos definidos no presente
Regulamento de Gestdo e na legislagao aplicavel.

Artigo 42 — Perfil do Investidor

O FUNDO dirige-se a investidores qualificados e ndo qualificados que pretendam investir com uma
perspetiva de valorizagdo do seu capital no médio prazo, compativel com as condi¢des do mercado
imobilidrio e, em particular e de modo substancial, no mercado de arrendamento imobilidrio a
empresas direta e indiretamente participadas pela EFANOR INVESTIMENTOS SGPS, S.A. Os
investidores deverdo estar conscientes dos riscos inerentes a um tal investimento, nomeadamente
decorrentes da concentragao dos arrendamentos a uma Unica entidade ou entidades relacionadas.

Artigo 52 — Ultima altera¢do do Regulamento de Gestdo

A ultima alteragdo do Regulamento de Gestdao do FUNDO foi efetuada em 25 de junho de 2024.

Artigo 62 — Sociedade Gestora

1. O FUNDO é gerido e administrado pela SIERRA IG, SGOIC, S.A., doravante designada por
SOCIEDADE GESTORA, com sede no Lugar do Espido, Via Norte, freguesia e concelho da Maia.

2. A entidade responsavel pela gestdo incorporou, por fusdo, alvo de registo na Conservatéria do
Registo Comercial em 2 de maio de 2023, a SIERRAGEST-Gestdo de Fundos, SGOIC, S.A., que foi a
Sociedade Gestora do FUNDO desde a sua constituicdo até a data da fusao.

3. A SOCIEDADE GESTORA tem autorizacao de constituicdo concedida pela CMVM em 22 de
setembro de 2021, tendo sido constituida em 1 de outubro de 2021. Encontra-se registada na CMVM
como sociedade gestora de organismos de investimento coletivo autorizada com o nimero 172640.

4. A SOCIEDADE GESTORA é uma sociedade andnima, com um capital social de EUR 250.000,00,
representado por 50.000 a¢Ges com o valor nominal de EUR 5,00 cada, totalmente subscrito e
realizado.
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5. O capital social da SOCIEDADE GESTORA é detido em 100% pela Sierra Investments SGPS, SA.

6. A SOCIEDADE GESTORA compete, em geral, exercer a administragdo, gestdo e representacdo do
FUNDO, exercendo todos os seus atos em nome e por conta dos participantes.

7. A SOCIEDADE GESTORA atua por conta dos participantes e no exclusivo interesse destes, em
ordem a maximizagao do seu investimento, assumindo o compromisso de administrar o FUNDO com
plena observancia das regras legais aplicaveis e agindo segundo critérios de elevada diligéncia e
competéncia profissional.

8. A SOCIEDADE GESTORA, para além do legalmente disposto, compete nomeadamente:

a) Adquirir e alienar quaisquer valores e exercer os direitos direta ou indiretamente relacionados
com os bens do FUNDO, de acordo com o disposto na Lei e com a politica de investimentos
prevista no artigo 122 deste Regulamento;

b) Emitir as Unidades de Participacdo, em ligacdo com o DEPOSITARIO e autorizar o seu
reembolso;

c) Determinar o valor das Unidades de Participagao;

d) Selecionar os valores que devem constituir o FUNDO, de acordo com a politica de
investimentos prevista no artigo 1292 deste Regulamento, e efetuar ou dar instrucdes ao
DEPOSITARIO para que este efetue as operacdes adequadas a execucdo dessa politica;

e) Determinar o valor dos rendimentos a distribuir, nos termos do artigo 182 deste Regulamento;

f) Manter em dia a escrita do FUNDO e atualizados todos os registos relativos as Unidades de
Participagdo, nomeadamente os respeitantes ao seu valor, aos montantes a reembolsar e aos
rendimentos distribuidos;

g) Dar cumprimento aos deveres de informacdo estabelecidos na Lei;

h) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
nomeadamente o desenvolvimento dos projetos objeto de promog¢do imobilidria nas suas
respetivas fases.

9. A SOCIEDADE GESTORA gere os Organismos de Investimento Coletivo Imobilidrio de acordo com
a sua Politica de Investimento Responsavel, que visa integrar os riscos de sustentabilidade e
identificar os impactos adversos nos processos de tomada de decisGes de investimento.

10. A SOCIEDADE GESTORA pode ser substituida a requerimento dos Participantes, com
comunicac¢do imediata a CMVM.

Artigo 72 — Entidade depositaria

1. As fungdes de depositario sdo exercidas pelo NOVO BANCO, S.A.,com sede social no Campus do
Novobanco, na Avenida Doutor Mério Soares, Taguspark, Edificio 1, em Porto Salvo, com o capital
social de EUR 3.345.000.000,30, registado na CMVM como intermedidrio financeiro autorizado
com o nimero 362, desde 26 de setembro de 2014, doravante designado por DEPOSITARIO, ou por
qualquer outra entidade autorizada por Lei, que para o efeito venha a ser escolhida pela SOCIEDADE
GESTORA.

2. Ao DEPOSITARIO, para além do legalmente disposto, compete nomeadamente:
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a) Assumir uma fungdo de vigildncia e garantir perante os participantes o cumprimento da Lei e do
Regulamento de Gestdo do Fundo, especialmente no que se refere a politica de investimentos e ao
calculo do valor patrimonial das unidades de participacao;

b) Pagar aos participantes a sua quota-parte dos rendimentos distribuidos do Fundo;

c) Executar as instrugbes da SOCIEDADE GESTORA, salvo se forem contrarias a Lei ou ao
Regulamento de Gestdo;

d) Receber em depdsito ou inscrever em registo os valores mobilidrios do Fundo consoante sejam
titulados ou escriturais;

e) Assegurar o reembolso aos participantes dos pedidos de resgate das unidades de participacao;

f) Ter em dia a relagdo cronoldgica de todas as operagGes realizadas e estabelecer periodicamente
o inventario discriminado dos valores a sua guarda.

3. ASOCIEDADE GESTORA e o DEPOSITARIO respondem solidariamente perante os participantes por
todos os compromissos assumidos nos termos da Lei e do presente Regulamento, ndo sendo esta
responsabilidade afetada caso a SOCIEDADE GESTORA ou o DEPOSITARIO optem pelo recurso a
servicos de terceiras entidades.

4. A substituicdo do DEPOSITARIO estd sujeita a comunicacdo imediata & CMVM, sendo que as
funcbes do anterior depositario cessarao na data do inicio de fun¢des da nova entidade depositaria.

5. N3o existe qualquer conflito de interesses entre o DEPOSITARIO e a SOCIEDADE GESTORA, o
FUNDO, participantes ou com as entidades subcontratadas. Caso, no decurso da relagdo surja
gualquer conflito de interesses, os mesmos serdo geridos de acordo com as Politicas em vigor na
SOCIEDADE GESTORA.

Artigo 82 — Entidade colocadora

A SOCIEDADE GESTORA sera a entidade colocadora das Unidades de Participagdo.

Artigo 92 — Peritos Avaliadores

1. Os iméveis do FUNDO devem ser avaliados com uma periodicidade minima anual, por, pelo
menos, dois peritos avaliadores independentes. Previamente a aquisicdo ou alienagdo de imoveis,
ou ao desenvolvimento de projetos de construcdo e sempre que ocorram situagdes suscetiveis de
induzir alteragGes significativas no valor dos imdveis, também deverdo ser realizadas avaliagdes
dos imdveis.

2. Os iméveis do FUNDO devem também ser avaliados previamente a qualquer aumento ou
reducdo do capital do FUNDO, previamente a fusdo e cisdo do FUNDO e previamente a liquidagdo
em espécie do FUNDO, com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses das datas de realizacdo
dessas operagoes.

3. Os peritos avaliadores responsaveis pelas avaliagdes dos iméveis do FUNDO s3o:
Aura REE Portugal, Lda - PAI/2017/0031

Basis of Value - Peritos Avaliadores de Imdveis, Lda - PAI/2016/0184
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BDOTPRIME- Mediag¢&o Imobilidria, Lda - PAI/2015/0029

Benege - Servicos de Engenharia e AvaliagGes, SA - PAI/2003/0006

CBRE - Consultoria e Avaliacdo de Imdveis Unipessoal, Lda. - PAI/2006/0001
CPU Consultores de Avaliagdo, Lda. - PAI/2013/0121

Cushman & Wakefield- Consultoria Imobiliaria, Unipessoal, Lda - PAl/2006/0007

Eng. Francisco Manuel de Castro Machado Espregueira - PAI/2008/0035Eng. Pedro Soucasaux
Valério Fortuna de Carvalho - PAI/2004/0011

Jones Lang Lasalle (Portugal) - Sociedade de Avaliagdes Imobilidrias, Unipessoal, Lda. -
PAI/2006/0009

PFC VALUE, LDA - PAI/2019/0023
Prime Yield - Consultadoria e Avaliagdo Imobiliaria, Lda - PAI/2005/0013

Savills Portugal - Consultoria, Lda. - PAI/2006/0004Structure Value - Sociedade de Consultadoria e
Avaliacdo de Ativos, Lda - PAI/2009/0047

TKA, Lda. - PAI/2006/0005
Trustval - Avaliacbes e Consultadoria, Lda - PAI/2017/0047

Worx Consultoria, Lda. - PAI/2021/0040

Artigo 102 - Entidades subcontratadas

A Sociedade Gestora contrata alguns servicos externos de apoio, de carater administrativo, que
considera necessarios e adequados para o bom desempenho do FUNDO e subcontrata a empresa
SANTOS CARVALHO & ASSOCIADOS, SROC, S.A. os servigos de auditoria interna.

Artigo 112 — Auditor do Fundo

O FUNDO é auditado pela sociedade Crowe & Associados, SROC, Lda, com sede no Edificio Scala, Rua
de Vilar, 235, 22 andar, Porto, inscrita na OROC com o n2 186 e registada na CMVM com o n?
20161486.

Capitulo Il
POLITICA DE INVESTIMENTO DO PATRIMONIO DO FUNDO E POLITICA DE RENDIMENTOS

Artigo 122 - Politica de Investimentos

1. O FUNDO é administrado por conta dos participantes e no exclusivo interesse destes, em ordem
a maximizag¢do do seu investimento.

2. Para a realizacdo dos objetivos que se propde, a politica de investimentos do FUNDO sera
orientada, dentro dos limites legais, para a constituicdo e gestdo duma carteira de ativos,
predominantemente imobilidrios, que permita assegurar o melhor equilibrio entre risco e
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rentabilidade para os participantes — sendo certo que o valor da Unidade de Participacdo evolui em
funcdo desses ativos, pelo que pode aumentar ou diminuir.

3. O investimento em valores imobilidrios sera fundamentalmente orientado para um conjunto
diversificado de imdveis que a SOCIEDADE GESTORA considere como bons investimentos,
localizados em territdrio nacional e preferencialmente em zonas de primeira categoria dos centros
populacionais mais importantes, para além de terrenos considerados pela sua localizacao, capazes
de suportar bons projetos de construgao.

4. O FUNDO serd constituido por ativos imobilidrios ou outros ativos equiparaveis e acessoriamente
em liquidez (numerario, depdsitos bancarios, Certificados de Depdsito, Unidades de Participacdo de
organismos de investimento do mercado monetario e instrumentos financeiros emitidos ou
garantidos por um Estado-Membro com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses). O
patriménio do FUNDO podera ainda ser constituido por participacdes em sociedades imobiliarias e
Unidades de Participacdo em outros OIA Imobiliarios.

5. Os imodveis detidos pelo FUNDO, correspondem a prédios urbanos ou fracbes auténomas
destinadas a logistica, comércio e servicos, destinados ao arrendamento, venda ou valorizacdo
consoante as condi¢Ges de mercado. O FUNDO pode ainda investir em prédios rusticos ou mistos.

6. Nao podem ser adquiridos pelo FUNDO imédveis em regime de compropriedade, exceto no que
respeita a compropriedade de imdveis funcionalmente ligados a exploracdo de fracdes auténomas
do FUNDO e do disposto no numero seguinte.

7. O FUNDO pode adquirir imoveis em regime de compropriedade com outros OIA Imobiliarios ou
com Fundos de Pensdes, no ambito do desenvolvimento de projetos de construcdo de imdveis, e
desde que exista um acordo sobre a constituicdo da propriedade horizontal, o que devera verificar-
se logo que estejam reunidas as condigdes legais.

8. A composicao da carteira de valores do FUNDO respeitard as limitagdes impostas em cada
momento pela legislacdo aplicavel, apresentando os seguintes limites:

a) O valor dos imdveis e de outros ativos equiparaveis ndo pode representar menos de 2/3 do ativo
total do FUNDO;

b) O arrendamento dos imdveis do FUNDO ndo se encontra sujeito a qualquer limite de
concentragao.

¢) O valor de um imével ou ativo equiparavel pode representar mais de 25% de ativo total do
FUNDO.

d) O FUNDO podera proceder a aquisi¢do, aliena¢do e arrendamento de iméveis a entidades
relacionadas e/ou que detenham, direta ou indiretamente, qualquer percentagem dos direitos
de voto da SOCIEDADE GESTORA, apds aprovacao prévia da CMVM quando legalmente exigida.

e) O FUNDO poderd adquirir Unidades de Participagdo de outros OIA Imobiliario até 25% do ativo
total dos Organismos por conta dos quais a aquisi¢cdo é efetuada;

f) A SOCIEDADE GESTORA ndo pode, relativamente ao conjunto de OIC que administre, adquirir
mais de 25% das unidades de participagao de um OIA imobilidrio;

g) As participagGes em sociedades imobilidrias ndo poderao representar mais do que 25% do ativo
total do FUNDO;
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h) O FUNDO podera endividar-se, na prossecugdo dos seus objetivos. O endividamento ndo pode

i)

9.

representar mais de 33% do ativo total do FUNDO;

O desenvolvimento de projetos de construcao nao pode representar, no seu conjunto, mais de
50% do ativo total do FUNDO, salvo se tais projetos se destinarem a reabilitacdo de imdveis, caso
em que tal limite é de 60%;

O investimento em prédios rusticos ndo pode representar mais de 20% do ativo total do FUNDO
no mesmo municipio ou circunscricdo territorial equivalente e mais de 30% do ativo total do
FUNDO no mesmo municipio ou circunscricdo territoriais equivalentes contiguos. Estes limites
serdo alargados para os 50% caso o FUNDO tenha efetuado seguro do respetivo patrimdnio.

Na gestao do FUNDO ndo é adotado nenhum parametro de referéncia do mercado imobiliario.

10. Nos termos e para efeitos dos artigos 8.2 e 9.2 do Regulamento (UE) 2019/2088 do Parlamento

Europeu e do Conselho, de 27 de novembro de 2019 (Regulamento SFDR), o FUNDO ndo representa

um produto financeiro que promova caracteristicas ambientais, sociais e/ou de governance, nem

tem como finalidade direta ou indireta investimentos sustentaveis.

Artigo 132 — Riscos Associados

O FUNDO incorre nos riscos subjacentes aos ativos de que é composta a sua carteira, nomeadamente:

1.

Risco de capital - ndo existe qualquer garantia para o Participante quanto a preservacado do capital
investido ou em relagdo a rendibilidade do seu investimento, pelo que existe um risco de perda,
total ou parcial, do investimento. Como forma de mitigacdo, a SOCIEDADE GESTORA procede a
uma analise adequada dos investimentos e diversificagao.

. Risco de mercado — traduz-se no risco de movimentos adversos no valor de ativos do FUNDO

decorrente da variagao do prego dos valores imobilidrios que o compdem, motivada por fatores
globais (ex. evolugdo econdmica) ou especificos (ex. localizagdo geografica).

. Risco de crédito — consiste no risco de impactos negativos na rendibilidade do FUNDO devido a

incapacidade de uma contraparte cumprir os seus compromissos financeiros, o que resulta
principalmente da qualidade dos inquilinos nos imdveis para arrendamento.

. Risco de liquidez — decorre da dificuldade de resgatar ou alienar os ativos em carteira de forma

célere e com perda minima. O risco deriva de posi¢cdes em ativos com pouca liquidez e potenciais
alteragdes na liquidez do mercado. A natureza de FUNDO fechado implica, ainda, uma menor
liquidez para o detentor das unidades de participacao, uma vez que, para obter o reembolso da
aplicacdo, é necessario que decorra o prazo de vigéncia previsto para o OIC ou encontrar um
comprador em mercado secundario.

. Risco cambial — risco decorrente de o FUNDO deter ativos ou passivos denominados em moedas

distintas do Euro, mas que se encontra limitado pela politica de gestdo seguida. O FUNDO investe
em Portugal, com a possibilidade de, a titulo acessorio, investir a sua liquidez em depdsitos
bancdrios, certificados de depdsito, unidades de participa¢do de Fundos de tesouraria e valores
mobilidrios emitidos ou garantidos por um Estado-Membro da Comunidade Europeia.

. Risco de endividamento — decorrente da possibilidade do FUNDO poder vir a ter divida.
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7. Risco fiscal - na medida em que o regime fiscal podera ser alterado até a maturidade do FUNDO,
uma alteragdo adversa do regime fiscal podera ter impactos diretos na respetiva rendibilidade.

8. Risco de Taxa de Juro — possibilidade de impactos desfavoraveis no valor liquido do FUNDO
decorrente da evolugdo desfavoravel das taxas de juro. Do lado do ativo, o impacto direto advém
dos investimentos, a titulo acessorio, em depdsitos bancarios, certificados de depdsito, unidades
de participacdo de Fundos de tesouraria e valores mobilidrios com prazo de vencimento residual
inferior a 12 meses. Do lado do passivo, traduz-se na possibilidade do aumento dos custos
financeiros associados ao endividamento e consequente redugao da rendibilidade do FUNDO. De
forma indireta, o aumento das taxas de juro pode repercutir-se na variacao dos precos dos ativos
imobiliarios (risco de mercado).

9. Risco de concentracdo — decorrente do FUNDO ndo ter qualquer limite de concentragdo no
arrendamento de imdveis.

10. Risco de conflitos de interesse — decorrente do facto do FUNDO poder proceder a aquisicdo,
alienacdo e arrendamento de imdveis a empresas direta e indiretamente participadas pela
EFANOR INVESTIMENTOS SGPS, S.A., que por sua vez detém indiretamente a quase totalidade dos
direitos de voto da SOCIEDADE GESTORA.

11. Outros Riscos — ocorréncia de catastrofes naturais e ainda, dependendo do tipo de instrumentos
financeiros ou das operacdes ou mercados em que se pretende investir, poderdo verificar-se
adicionalmente outros riscos, como por exemplo, riscos de contraparte, riscos legais (compliance),
riscos de fraude ou riscos politicos.

Artigo 142 - Valorizagdo dos Ativos

1. O valor de cada Unidade de Participagdo determina-se pela divisdo do valor liquido global do
FUNDO pelo nimero de Unidades de Participagdao em circulagdo.

2. O valor liquido global do FUNDO ¢é apurado mensalmente, deduzindo a soma dos valores que o
integram (total dos ativos) o montante total dos seus passivos.

3. Para o cdlculo do valor de cada Unidade de Participagao, os valores em carteira sdo valorizados
até as 18 horas do ultimo dia do més, como segue:

a) Se se tratar de valores mobiliarios, pelo seu valor de mercado, e de acordo com as regras
legalmente estabelecidas:

a) 1. As participacdes em Sociedades Imobilidrias sdo avaliadas ao prego de referéncia do
mercado mais relevante em termos de liquidez onde os valores se encontrem admitidos a
negociac¢do ou, na sua falta, de acordo com as regras legalmente estabelecidas;

a) 2. As unidades de participacdo de Organismos de investimento sdo avaliadas ao ultimo valor
divulgado ao mercado pela respetiva entidade gestora, exceto no caso de unidades de
participacdo admitidas a negociacdo em mercado regulamentado as quais se aplicam as regras
legalmente estabelecidas.

b) Se se tratar de valores imobilidrios, em fun¢do da avaliagdo de dois peritos independentes,
nomeados pela SOCIEDADE GESTORA, sendo os imdveis valorizados pela média simples do valor
atribuido pelos referidos peritos avaliadores — sendo que os imdveis sdo valorizados pelo respetivo
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custo de aquisicdo desde o momento em que passam a integrar a carteira de aplicagdes do FUNDO
até que ocorra uma nova avaliacdo.

c¢) Os projetos de construcdo deverdo ser avaliados mediante os métodos de avaliacdo previstos na
regulamentacdo aplicavel, previamente ao inicio do projeto, com uma periodicidade minima de 12
meses e sempre que o auto de medicdo da situagdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizagao,
apresentar uma incorporacdo de valor superior a 20% relativamente ao custo inicial estimado do
projeto.

4. Para efeitos do calculo do valor do FUNDO apenas serdo considerados como encargos efetivos ou
pendentes os seguintes valores:

a) O valor da Comissdo de Gestdo a pagar a SOCIEDADE GESTORA;

b) O valor da Comissdo de Depésito a pagar ao DEPOSITARIO;

c) O valor da Taxa de Supervisdo a pagar a CMVM;

d) Despesas notariais e registrais relativas a aquisicdo, manutencdo e alienacdo de bens do FUNDO;
e) Prémios de seguros dos iméveis do FUNDO;

f) Impostos e taxas relativos aos valores que integram o patrimoénio do FUNDO;

g) Despesas de conservagao e benfeitorias em imdveis que integram o patrimdnio do FUNDO e nao
estejam contempladas como despesas dos arrendatdrios nos contratos de arrendamento;

h) Despesas relacionadas com obras em imdveis, tais como as de gestdo, coordenacdo e
fiscalizacdo de obras, bem como todas as despesas com licengas camararias devidas pelo FUNDO;

i) Despesas de condominios que ndo estejam contempladas como despesas dos arrendatarios nos
contratos de arrendamento;

j) Todas as despesas de compra e venda de valores do FUNDO;
k) Custos de Auditorias e RevisGes de Contas relativos ao FUNDO;

I) Custos referentes a avaliagGes realizadas por conta do FUNDO a iméveis propriedade do FUNDO
ou que venham a ser por este adquiridos;

m) Custas judiciais e honordérios de advogados relativos a litigios que envolvam bens do FUNDO;

n) Outros encargos devidamente documentados que sejam realizados no cumprimento de
obrigacdes legais do FUNDO.

Artigo 152 — Comissao de Gestao

Pelo exercicio da sua atividade e para a cobertura das despesas de gestdo, a SOCIEDADE GESTORA
cobrara mensalmente ao FUNDO uma Comissdo de Gestao de 0,25 % ao ano sobre o valor liquido
global do FUNDO, apurado com referéncia ao ultimo dia de cada més e a pagar até ao ultimo dia util
do més seguinte aquele a que respeita.
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Artigo 162 — Comissao de Depdsito

1. Pelo exercicio das suas fun¢des, o DEPOSITARIO receberd uma Comissdo de Depdsito, cobrada
trimestralmente ao FUNDQO, com um montante minimo anual de EUR 12.000 (doze mil euros) e um
montante maximo anual de EUR 50.000 (cinquenta mil euros), calculada pela aplicagdo de uma taxa
anual ao valor liquido global do Fundo (VLGF) :

a) de 0,050% para VLGF inferior a EUR 50.000.000 (cinquenta milhGes euros);

b) de 0,040% para VLGF compreendido entre EUR 50.000.000 (cinquenta milhGes euros) e EUR
100.000.000 (cem milhGes euros);

c¢) de 0,035% para VLGF acima de EUR 100.000.000 (cem milh&es euros).

2. A Comissao de Depésito sera apurada com referéncia ao ultimo dia do més a que respeite, cobrada
ao fim de cada trimestre e paga pelo FUNDO no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da emissado
do documento de pagamento.

Artigo 172 — Regras de Determinacao dos Resultados do Fundo
e da sua afetacdo

Os resultados do FUNDO sdo apurados com base no cdlculo da diferenca entre os proveitos e os
custos gerados durante o exercicio. A afetacdo dos resultados do FUNDO serd feita nos termos
definidos no artigo 182 deste Regulamento.

Artigo 182 - Politica de Rendimentos

1. O FUNDO caracteriza-se pela distribuicdo de rendimentos aos participantes (Fundo de
distribuicdo).

2. Serdo elegiveis para distribuicdo os rendimentos correspondentes a soma dos resultados do
FUNDO (calculados de acordo com o artigo anterior) com os Resultados Transitados ainda ndo
distribuidos, ambos liquidos dos ajustamentos reconhecidos em ativos imobilidrios (mais e menos
valias potenciais) e que no total exceda as necessidades previsiveis de reinvestimento,
salvaguardadas que estejam a solvabilidade e solidez financeira do FUNDO, bem como a sua
tesouraria e a normal evolugao dos negdcios.

3. Cabe a SOCIEDADE GESTORA definir as necessidades previsiveis de reinvestimento, bem como os
montantes necessdrios para salvaguardar a solvabilidade e solidez financeira do FUNDO, a sua
tesouraria e a normal evolugao dos negdcios.

4. A distribuicdo de rendimentos serd anual, podendo a SOCIEDADE GESTORA, quando considere
adequado e uma vez salvaguardados os interesses do FUNDO referidos nos anteriores nimeros 2 e
3, determinar distribui¢des intercalares extraordindrias ou optar pela ndo distribuicdo.

5. A distribuicdo de rendimentos que vier a ser efetuada sera publicitada através do sistema de
difusdo de informac¢do da CMVM e sera paga por crédito direto nas contas dos participantes, através
do DEPOSITARIO.
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Capitulo 11l
UNIDADES DE PARTICIPACAO E CONDICOES DE SUBSCRICAO E RESGATE

Artigo 192 — Defini¢do de Unidade de Participagao

O FUNDO ¢é dividido em partes de conteldo idéntico e sem valor nominal, denominadas Unidades
de Participacao, pertencentes aos participantes.

Artigo 202 - Valor da Unidade de Participacao

1. As Unidades de Participagdo, sem valor nominal e emitidas sob a forma escritural, tiveram um
preco inicial de emissdo de 49,88 Euros cada uma.

2. O valor das Unidades de Participacdo é calculado mensalmente pela SOCIEDADE GESTORA, nos
termos do artigo 142 deste Regulamento, sendo publicado mensalmente, com referéncia ao ultimo
dia do més respetivo, através do sistema de difusdo de informacao da CMVM.

Artigo 212 - Condigdes de subscri¢ao

1. Umavez que o FUNDO é um Fundo Fechado, as subscri¢cGes s6 podem ser realizadas em aumentos
de capital.

2. O preco de subscricdo das Unidades de Participacdao emitidas ao abrigo de um aumento de capital
serd aquele que a SOCIEDADE GESTORA apresentar a Assembleia de Participantes, nos termos
definidos na legislagao e regulamentac¢do aplicaveis.

3. N3o sdo aplicdveis comissdes de subscrigcao.

Artigo 222 - Condigdes de reembolso

1. Uma vez que o FUNDO é um Fundo Fechado, os reembolsos sao possiveis de ocorrer no caso de
o prazo do FUNDO ser prorrogado e existirem participantes que sejam contra essa prorrogacao e
nos outros casos previstos na legislacao aplicavel. Nesses casos, e atendendo ao estipulado neste
Regulamento de Gestdo e na legislagao e regulamentacdo aplicaveis, os participantes terdo direito
ao reembolso das Unidades de Participacdo que detiverem.

2. O preco de reembolso das Unidades de Participagdao no caso referido na clausula anterior sera
aquele que a SOCIEDADE GESTORA calcular nos termos previstos na legislacdo e regulamentagao
aplicaveis.

3. Podem também ocorrer reembolsos numa situagdo de redugdo de capital, conforme previsto no
n2 6 do artigo 32 deste Regulamento. O preco de reembolso das Unidades de Participa¢do sera
aquele que a SOCIEDADE GESTORA apresentar a Assembleia de Participantes, nos termos previstos
na legislagdo e regulamentacado aplicaveis.

4. Ndo sdo aplicaveis comissGes de reembolso.
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Capitulo IV
DIREITOS E OBRIGACOES DOS PARTICIPANTES

Artigo 232 — Participa¢ao no Fundo

1. A qualidade de participante do FUNDO adquire-se com a subscri¢cdao de Unidades de Participacao
aos balcdes do DEPOSITARIO, bem como pela aquisi¢do de Unidades de Participagio.

2. Adetencao de Unidades de Participacdo implica a aceitacdo dos termos do presente Regulamento
de Gestdo e confere a SOCIEDADE GESTORA os poderes necessarios para, em representacao dos
participantes, realizar os atos de gestdao e administracdo do FUNDO, bem como para proceder a sua
liguidagdo, nos termos da Lei e deste Regulamento.

Artigo 242 - Direitos dos Participantes
As Unidades de Participacdo conferem aos seus titulares os seguintes direitos:

a) A titularidade da quota-parte do patriménio do FUNDO correspondente ao nimero de
Unidades de Participacdo que possuirem;

b) A subscricdo de Unidades de Participacio em aumentos de capital e ao reembolso das
Unidades de Participacdo de que sejam titulares, nas condi¢des estabelecidas na Lei e neste
Regulamento;

¢) A quota-parte dos rendimentos do FUNDO que venham a ser distribuidos;

d) A quota-parte do produto da liquidac3o, em caso de dissolucdo do FUNDO, na proporcio das
Unidades de Participa¢do detidas;

e) A informagdo periddica e detalhada acerca do FUNDO, nomeadamente o Regulamento de
Gestdo, previamente a subscricdo, e aos documentos de prestacdo de contas do FUNDO, que lhes
serao enviados, sem encargos, caso solicitados;

f) A serem ressarcidos pela SOCIEDADE GESTORA dos prejuizos sofridos, sempre que, em
consequéncia de erros imputdveis aquela ocorridos no processo de valorizacdo e divulgagdo do
valor da Unidade de Participagao, a diferenca entre o valor que deveria ter sido apurado de
acordo com as normas aplicaveis e o valor efetivamente utilizado nas subscri¢des e resgates seja
igual ou superior a 0,5% do valor da Unidade de Participagdo, sem prejuizo do exercicio do direito
de indemnizagao que |Ihe seja reconhecido nos termos gerais de direito;

g) A pronunciarem-se em Assembleia de Participantes.

Artigo 252 — Assembleia de Participantes

1. A Assembleia de Participantes é constituida pelos detentores de Unidades de Participacdo do
FUNDO, correspondendo um voto a cada uma das Unidades de Participa¢do detidas.

2. A Assembleia de Participantes devera ser convocada pela SOCIEDADE GESTORA, por sua iniciativa
ou a requerimento dos detentores de Unidades de Participacdo do FUNDO, mediante aviso
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publicado no sistema de divulga¢do de informagdo da CMVM ou, em alternativa, por comunicagao
escrita com aviso de recegdo, a cada um dos participantes, com uma antecedéncia de oito dias Uteis
relativamente a data prevista para a sua realizacao.

3. A Assembleia de Participantes pode deliberar desde que estejam presentes ou representados
detentores de, pelo menos, dois tercos das Unidades de Participa¢gdo do FUNDO. As delibera¢des
serdo tomadas quando aprovadas por maioria simples de votos representados na Assembleia.

4. Dependem de deliberacdo favoravel da Assembleia de Participantes
a) O aumento global das comissdes de gestdo e de depdsito;
b) A modificagdo substancial da Politica de Investimentos do FUNDO;
¢) A modificagdo da Politica de Distribuicdo de Resultados do FUNDO;

d) A modificacdo do prazo de célculo ou divulgacdo do valor das Unidades de Participacao do
FUNDO;

e) Os aumentos e reducdes do capital do FUNDO e respetivas condigdes;
f) A prorrogacédo do prazo do FUNDO;

g) A fusdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

h) A substituicdo da SOCIEDADE GESTORA,;

i) A liqguidagdo do FUNDO antes do termo do prazo do mesmo.

5. A Assembleia de Participantes ndo se pode pronunciar sobre decisGes concretas de investimento
nem aprovar orientagdes ou recomendacdes sobre esta matéria que ndo se limitem ao exercicio das
competéncias previstas nos termos da legislagdo e regulamentacgao aplicaveis.

6. A Assembleia de Participantes aplica-se subsidiariamente o disposto na Lei para as assembleias de
acionistas das sociedades anénimas.

Capitulo V

DIVULGAGCAO DE INFORMAGCAO

Artigo 262 — Divulgagao do valor da Unidade de Participagao

O valor da Unidade de Participacdo, referido no artigo 199 deste Regulamento, sera divulgado
mensalmente, até ao 52 dia util seguinte ao do seu apuramento, através do sistema de difusdo de
informac3o da CMVM e do DEPOSITARIO.

Artigo 272 - Divulgagao da Carteira de Aplicagdes do Fundo

A SOCIEDADE GESTORA publicara mensalmente com referéncia ao ultimo dia do més imediatamente
anterior, a composi¢do discriminada da carteira de aplicacées do FUNDO, o respetivo valor liquido
global e o numero de Unidades de Participacgdo em circulagdo, nos termos definidos por
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Regulamento da CMVM. Esta publicacdo sera efetuada através do sistema de difusdo de informacao
da CMVM.

Artigo 282 — Documentagao do Fundo

1. Todos os documentos do FUNDO, nomeadamente o Regulamento de Gestdo e os documentos de
prestacdo de contas do FUNDO, serdo colocados a disposicdo dos interessados na sede da
SOCIEDADE GESTORA e aos balcdes do DEPOSITARIO, sendo enviados, sem encargos, a quem 0s
solicitar.

2. A SOCIEDADE GESTORA publicara um Aviso no sistema de difusdo de informacdo da CMVM para
a) Anunciar a disponibilizacdao dos documentos de prestacdo de contas do FUNDO
b) Informar os participantes do FUNDO da distribuicdo de rendimentos.

3. O Regulamento de Gestdo do FUNDO assim como as respetivas alteracdes, serdo objeto de
divulgacdo no sistema de difusdo de informacdao da CMVM.

Capitulo VI
CONTAS DOS FUNDOS

Artigo 292 - Contas do Fundo

1. As contas do FUNDO s3o encerradas anualmente com referéncia a 31 de dezembro, e
acompanhadas do relatério de gestdo, sendo objeto de relatério de auditoria elaborado pelo
auditor referido no artigo 102 deste Regulamento de Gestao.

2. Os documentos de prestacdo de contas anuais do FUNDO serdo disponibilizados nos quatro
meses seguintes a data a que se referem, nos termos do artigo 292 deste Regulamento de Gestao.

Capitulo VII

CONDIGOES DE LIQUIDAGAO DO FUNDO

Artigo 302 - Liquidagdo e partilha do Fundo

1. Os participantes do FUNDO podem exigir a sua liquidacdo, através de decisdo tomada em
Assembleia de Participantes, devendo essa decisdo ser comunicada a CMVM.

2. O prazo para a liquidacdo do FUNDO devera ser estabelecido na Assembleia de Participantes.

3. Aliquidagdo e partilha do FUNDO significa que a SOCIEDADE GESTORA realizara o ativo e pagara
o passivo, sendo o produto da liquidacio distribuido pelos participantes, através do DEPOSITARIO.
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