Documento Informativo de organismo de investimento alternativo imobiliario exclusivamente
dirigido a Investidores Profissionais (IFI

Objetivos e Politica de Investimento

e Objetivos e estratégia de investimento

A politica de investimento da SMARTSECRETS - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A., organismo de
investimento coletivo alternativo imobiliario sob forma societéria de capital fixo heterogerido e de subscrigao
particular (“SIC” ou “Sociedade”) consiste no desenvolvimento de um projeto de construcao e requalificacdo
denominado “Casas da Lapa” a desenvolver em prédios urbanos localizados na freguesia de Santos-o-
Velho, Lisboa, dos quais a SIC é a Unica e legitima proprietaria, e na sua exploragdo econémica,
designadamente através da venda, arrendamento ou cessao temporaria de uso de natureza equivalente de
unidades habitacionais e ndo habitacionais das fracdes autbnomas a constituir apos conclusdo da
construcdo e zonas comuns do prédio urbano em causa, bem como a da pratica de todos os atos
necessarios ao desenvolvimento da referida atividade ou de atividades com esta conexas, com o objetivo
de auferir os rendimentos gerados. A titulo acessorio, a SIC podera deter liquidez, nomeadamente através
de numerério, depositos bancérios suscetiveis de mobilizacdo a todo o tempo, certificados de depdsito,
unidades de participacdo de organismos de investimento coletivo do mercado monetario e valores
mobiliarios representativos de divida emitidos ou garantidos por um Estado Membro da Unido Europeia com
prazo de vencimento residual inferior a 12 (doze) meses.

A Sociedade investira no projeto tendo em conta critérios de seguranca, rentabilidade e liquidez, com vista
a alcancgar, no médio e longo prazo, uma crescente valorizacéo do capital.

e Principal tipo de ativos em que a SIC pode investir

A SIC focara as suas operacdes na exploragcao econémica do projeto “Casas da Lapa” acima descrito..

e Limites ao investimento

A composicdo do ativo da SIC devera respeitar as regras e limitagdes impostas, em cada momento, pela
legislacdo aplicavel, em particular, o Regime da Gestdo de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023,
de 28 de abril (‘RGA”) e regulamentacéo conexa.

e Limites ao endividamento e politica de alavancagem

A SGOIC adotara uma politica prudente relativamente aos niveis de endividamento da SIC de modo a nédo
comprometer a solidez financeira da SIC e a capacidade de cumprimento de todas as obrigacdes
decorrentes da utilizac@o do efeito de alavancagem. A SIC podera contrair divida, por forma a prosseguir
0S seus objetivos, a qual ndo podera exceder 70% (setenta por cento) do valor do ativo total da SIC. A divida
a contrair podera ser de curto, médio ou longo prazo, conforme considerado mais adequado, pela SGOIC,
a prossecucao dos interesses da SIC. Adicionalmente, a SIC podera obter crédito ou aceitar a prestacéo de
garantias junto dos seus Acionistas, sendo o referido crédito contabilizado para efeitos de aferigdo do limite
ao endividamento da SIC.

e Procedimentos de alteracdo da estratégia de investimento

A integracdo de quaisquer outros ativos no patriménio da SIC para além dos prédios e da liquidez acima
referidos ou o desenvolvimento de qualquer outro tipo de atividades, ainda que permitida nos termos da
legislacdo aplicavel, correspondera a uma alteracéo significativa da politica de investimento, encontrando-




se sujeita a aprovacdo por parte da Assembleia Geral da SIC e a comunicacdo prévia a entidade de
supervisédo (CMVM).

e Principais implicagdes legais da relagdo contratual

A subscricéo e detencéo de ac¢Bes da SIC implica a aceitacéo do Regulamento de Gestéo da SIC e confere
a SGOIC os poderes necessérios para realizar os atos de gestdo e de administracdo da SIC em
conformidade com os termos previstos no Regulamento de Gestao e na legislagao aplicavel.

A relacdo entre a SIC e a SGOIC é regida por contrato escrito, o qual disciplina os direitos e deveres que
sobre esta impendem na gestdo da SIC, estando o referido contrato sujeito a legislacéo e jurisdi¢do
portuguesas.

A aplicacdo de sentengas estrangeiras no territorio nacional encontra-se assegurada nos termos da
legislagdo da UE e convengdes internacionais.

Entidades Relacionadas com a SIC

Sociedade Gestora: A entidade responséavel pela gestéo e colocacado das agfes da SIC é a SIERRA IG,
SGOIC, S.A., constituida como sociedade andnima, com sede social no Lugar do Espido, Via Norte,
freguesia da Cidade da Maia e concelho da Maia, registada na Conservatéria do Registo Comercial, com o
nimero Gnico de matricula e de identificacio de pessoa coletiva 516 614 347. A SGOIC compete,
designadamente, gerir o investimento e o risco da SIC e administrar a SIC, nos termos previstos na
legislacdo aplicavel, no Regulamento de Gestdo e no contrato de heterogestdo. A SGOIC assegura um
tratamento equitativo dos acionistas, através do cumprimento dos respetivos deveres previstos na legislagédo
aplicavel, no Regulamento de Gestéo e, bem assim, nas politicas da SGOIC, nomeadamente através das
suas politicas de prevencéo de conflitos de interesses e de tratamento de reclamagfes. Os documentos
constitutivos da SIC ndo preveem a existéncia de categorias distintas de acgées.

Depositario: BISON BANK, S.A., com o capital social de EUR 195.198.370,00, registada na Conservatoria
do Registo Comercial de Lisboa sob o nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 502 261 722, com
sede na Rua Barata Salgueiro, n.° 33, 1250-042 Lisboa,, ao qual compete as fun¢bes e deveres previstos
na legislagdo aplicdvel e no Regulamento de Gestéo.

Auditor: DELOITTE & ASSOCIADOS, SROC, S.A., inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas
sob o n.° 43 e registada na CMVM sob o n.° 20161389, com o numero de identificacdo de pessoa coletiva
501 776 311. Ao auditor competem as funcdes e deveres previstos na legislagéo aplicavel, designadamente
a andlise de informacéo financeira contida nos documentos de prestacdo de contas da SIC, que deve ser
objeto de relatorio de auditoria.

Entidade(s) Subcontratada(s): N/A
Forma de cobertura de eventuais riscos de responsabilidade profissional pela SGOIC

A SGOIC disp8e de fundos proprios suplementares nos termos do RGA, e sendo detida indiretamente a
100% (cem por cento) pela Sonae Sierra SGPS S.A., estd incluida no seguro de responsabilidade
profissional que esta contratou com seguradora idénea (com cobertura para a Sonae Sierra SGPS S.A. e
qualquer subsidiaria).

Atividade

e CondicOes de subscricédo de a¢bes

A constituicdo da SIC resultou de um processo de alteragGes estatutarias e organicas de uma sociedade
anonima comercial previamente existente, mantendo o respetivo capital social, integralmente realizado e a
respetiva estrutura acionista, pelo que a SIC nao teve periodo de subscri¢éo inicial. A subscricdo de agdes
apenas é possivel no ambito de futuras operacdes de aumentos de capitais. Os eventuais periodos de




subscricdo de aumentos de capitais serdo definidos em sede de Assembleia de Acionistas, sob proposta da
SGOIC.

Nas operacgdes de subscricdo de acdes sdo permitidas entradas em espécie, desde que respeitados os
limites da politica de investimento em vigor, na parte aplicavel, e, bem assim, se encontrem reunidos todos
0s requisitos legais e/ou regulamentares exigidos.

e Distribuicdo de rendimentos

A SIC caracteriza-se pela distribuicdo periddica dos seus rendimentos distribuiveis, nos termos previstos
nos paragrafos seguintes, salvaguardando a conservacéo na SIC dos montantes que, segundo a orientacéo
prudente da Sociedade Gestora, se possam mostrar necessarios ao cumprimento das suas obrigagdes
legais e contratuais, ao seu plano de atividades, e, bem assim, a salvaguarda das suas solvabilidade, solidez
financeira e necessidades de tesouraria.

A Assembleia Geral, sob a proposta da SGOIC, devera deliberar (i) anualmente sobre a distribuicdo ou
conservacao dos rendimentos distribuiveis em cada ano, e (ii) sobre distribuicbes intercalares
extraordindrias.

Os rendimentos serdo distribuidos pelos Acionistas da SIC em fungdo do nimero de Ac¢des de que cada
um seja titular a data da distribuicdo e serdo pagos através do Depositério.

As distribuicdes de rendimentos que vierem a ser efetuadas serdo divulgadas no sistema de difusdo de
informagdo da CMVM.

e CondicOes de resgate de acdes

Uma vez que a SIC é um organismo de investimento coletivo fechado, apenas seréo efetuados reembolsos
nos casos previstos na lei e no Regulamento de Gestéo da SIC. E permitido resgate em espécie, desde que
respeitados os limites da politica de investimento em vigor, na parte aplicavel e se encontrem reunidos 0s
requisitos legais e/ou regulamentares exigiveis, dependendo da deliberagdo dos Acionistas cuja aprovacao
depende do voto favoravel da totalidade dos Acionistas potencialmente afetados pela deliberagdo em causa.

e Avaliacdo e valorizacdo dos ativos

O valor liquido global da SIC é apurado deduzindo, ao montante correspondente ao valor total dos respetivos
ativos, o valor total dos seus passivos.

O valor das Acdes é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do valor liquido global da SIC pelo
numero de A¢bes emitidas, sendo o valor liquido global da SIC apurado através da deducéo, ao montante
correspondente ao valor total dos respetivos ativos, do valor dos seus passivos. O valor das Ac¢bes &,
igualmente, calculado e divulgado no momento de cada subscrigdo, reembolso ou extingdo das Agdes, e
divulgado trimestralmente pelo sistema de difus&o de informag&o da CMVM.

Os imdveis da SIC devem ser avaliados nos termos previstos no RGA, no Regulamento da CMVM n.° 7/2023
(“RRGA”) e demais regulamentagdo aplicavel segundo os procedimentos estabelecidos pela SGOIC,
devendo a avaliacdo ser levada a cabo de forma independente e com a competéncia, o zelo e a diligéncia
devidos.

Os imoveis da SIC devem ser avaliados com uma periodicidade minima anual, por, pelo menos, 2 (dois)
avaliadores externos legalmente habilitados para o efeito.

A avaliacdo de projetos de construcao é realizada por, pelo menos, 2 (dois) avaliadores externos legalmente
habilitados para o efeito, previamente ao inicio do projeto e com uma periodicidade minima de 12 (doze)
meses e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir altera¢des significativas no valor do
imovel e, em caso de aumento ou reducdo de capital, de fusdo, de cisdo ou e liquidagcdo com uma
antecedéncia maxima de 3 (trés) meses. Na avaliacdo dos projetos de constru¢do serao tidas como
alteracdes significativas do valor do imdvel a incorporagéo de valor superior a 20% relativamente ao custo
inicial estimado do projeto, de acordo com o auto de mediac¢ao da situacéo da obra elaborado pela empresa
de fiscalizagéo.

No periodo de 6 (seis) meses anterior a celebracdo do contrato em que seja fixado o prego da transagéo
relativamente a aquisicéio ou alienacao de iméveis também deverao ser realizadas avaliagcdes dos imdveis
por, pelo menos, 2 (dois) avaliadores externos legalmente habilitados para o efeito.




Os imoveis da SIC devem também ser avaliados previamente a qualquer aumento ou redugdo do capital da
SIC, previamente a sua fusdo e cisdo e previamente a liquidacdo em espécie da mesma, com uma
antecedéncia ndo superior a 6 (seis) meses das datas de realiza¢8o dessas operagdes por, pelo menos, 2
(dois) avaliadores externos legalmente habilitados para o efeito.

Os imoveis que, em cada momento, integrem o ativo da SIC sédo valorizados de acordo com as disposi¢des
legais e regulamentares aplicaveis sendo, como regra geral, valorizados pela média simples do valor
atribuido pelos respetivos peritos avaliadores nas avaliagGes efetuadas.

e Riscos associados a atividade

Tendo em conta a politica de investimento definida, elencam-se os principais riscos associados a atividade
da SIC:

a) Riscos associados ao mercado imobiliario

A atividade da SIC e respetivos resultados estdo em grande parte expostos a evolucdo do mercado
imobiliario que se caracteriza como um setor de natureza ciclica e permeavel a situagdo econémica geral.
Os fatores que afetam, entre outros, este setor sdo: (i) a concorréncia, (i) a legislacdo aplicavel, e (iii) a
instabilidade politica, entre outros. Qualquer recessdo no mercado imobiliario ou futura deterioragdo no
mercado imobiliario podera ter impacto, designadamente, na valorizagdo do imével que integra a carteira
da SIC, o que se podera refletir no valor das A¢des da SIC.

b) Riscos de concentracdo no setor de exploragdo comercial imobiliaria

As receitas obtidas pelo imével Casas da Lapa tém associados diversos riscos especificos do setor de
exploracdo comercial imobiliaria. Assim, (i) aumentos dos custos, (ii) a necessidade periddica de renovar,
reabilitar e arrendar/explorar novamente o imoével, (iii) a capacidade para gerir a cobranca atempada de
remuneracdes e taxas, (iv) os atrasos na rececdo dos rendimentos, negociacéo de contratos com vista a
exploracdo onerosa do imovel, e (v) a capacidade de contratar servicos de manutencéo ou de seguros
comercialmente adequados poderdo ter um impacto negativo na atividade, na situacéo financeira e nos
resultados de exploracéo da SIC, o que se podera refletir nos rendimentos gerados.

c) Risco de concentragdo da politica de investimento em Portugal

Nos termos da respetiva politica de investimento, a SIC concentrara a sua atividade na gestéo do imovel
“Casas da Lapa” ndo prevendo a atual politica de investimento a diversificagdo da sua atividade que possa
razoavelmente fazer contar com que os resultados da SIC ndo se devam considerar inevitavelmente ligados
a situacdo econdmica do mercado imobiliario em Portugal e, em especial, em Lisboa, e aos resultados da
exploracéo do referido imével.

Qualquer mudanca desfavoravel que possa afetar a economia portuguesa podera ter um impacto negativo
no valor do ativo imobiliario que integra a carteira da SIC e/ou nos rendimentos gerados pela sua atividade,
com potenciais consequéncias nos rendimentos gerados pela SIC e/ou no valor das respetivas Acdes.

d) Riscos relativos a alterag6es na legislagdo aplicavel, em particular na legislagdo imobiliaria
e fiscal

Quaisquer alterag6es (inclusive de interpretagdo) da legislagédo aplicavel, designadamente da legislacédo
aplicavel a organismos de investimento coletivo imobiliario, bem como da legislagao imobiliaria e fiscal, em
Portugal, poderdo tornar a politica de investimento da SIC menos atrativa e ter um impacto negativo na
atividade, na situacao financeira e nos resultados de exploragéo da SIC.

e) Riscos relacionados com a alavancagem e a taxa de juro a esta associada
A SIC adota uma politica prudente relativamente aos niveis de endividamento. Sem prejuizo, variagGes
relevantes nas taxas de juro podem significar um aumento dos custos financeiros da SIC. Adicionalmente,
um aumento no nivel de endividamento da SIC também podera significar uma maior exposi¢éo as flutuacdes
das taxas de juro nos mercados de crédito.

f) Riscos de falta de liquidez dos investimentos imobiliarios




Os investimentos imobiliarios ndo sdo investimentos com alta liquidez, pelo que a SIC, em caso de
necessidade, podera ter dificuldade em realizar rapidamente o valor efetivo do ativo imobiliario que integra
a sua carteira, podendo assim ser obrigada a diminuir o prego de realizagdo desse ativo.

g) Alteracdo da estratégia e politica de investimento

A integracd@o de quaisquer ativos no patriménio da SIC ou o desenvolvimento de qualquer outro tipo de
atividades para além das que se encontram previstas na atual politica de investimento, ainda que permitida
nos termos da legislacao aplicavel, correspondera a uma alteracao significativa da politica de investimento
encontrando-se, nos termos do Regulamento de Gestéo e da legislagdo aplicavel, sujeita a aprovagdo por
parte da Assembleia Geral da SIC.

Remuneragdes, encargos e despesas

Encargos cobrados ao Acionista antes ou depois do seu O valor correspondente a Taxa de
investimento Encargos Correntes (TEC) aqui
apresentada é uma estimativa desses
Comiss&o de subscri¢io N.A. encargos. Estima-se que a TEC atinja,
de forma recorrente, valores proximos
Comiss&o de resgate NA. de 1,1% por ano. O relatério anual da

SIC para cada exercicio incluird
informacbes detalhadas sobre os
encargos exatos cobrados.

Encargos cobrados a SIC ao longo do ano A TEC pode variar de ano para ano

exclui os seguintes encargos: (i) se

Taxa de Encargos | Comiss@o de gestdo: equivalente a aplicavel, componente variavel da

Correntes uma comisséo anual de 0,35% sobre comissdo de gestdo, (i) custos de
o valor do ativo total da SIC, com um transag&o n&o associados & aquisiéo,
minimo mensal de € 6.000,00, reembolso ou transmiss&o de Acoes,
determinado mensalmente, acrescido (iii) juros suportados, e (iv) custos
de uma comisséo de estruturagéo de relacionados com a detencdo de
€ 10.000,00 a liquidar até ao Ultimo instrumentos financeiros derivados.
dia do primeiro més da atividade da
SIC.

Para mais informac8es sobre
o . despesas e encargos, consulte o
Comisséo de deposito: calculada em Regulamento de Gest&o da SIC,
funcéo do valor do ativo total da SIC e disponivel em

determinada pela aplicagdo da taxa
anual de 0,03%, com o0 montante
minimo anual de € 10.000,00 e com o
montante maximo anual de €
50.000,00.

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

Majoracdo da Taxa de supervisédo 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
Ultimo exercicio encerrado, com
excecao de certas receitas previstas
na lei.



https://www.cmvm.pt/

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

Honorarios anuais com Peritos
Avaliadores de Imdveis e Auditoria:
valores anuais para cumprimento das
obrigacbes legais de avaliagdes
periddicas de iméveis da SIC e para
cumprimento das obrigacdes de
prestacdo de contas anuais.

Encargos cobrados a SIC em condicdes especificas

Comissao de Gestao | N.A.
(variavel)

A legislagéo tributaria portuguesa pode ter impacto sobre a
situacao tributaria pessoal de cada Acionista.

Divulgagéo da informacéo

Relat6rio e contas anuais mais recentes: N/A.
O ultimo valor patrimonial liquido da SIC: N/A.
Evolucdo histérica dos resultados da SIC: N/A.

Outras informacgdes relativas a SIC podem ser consultadas no
Regulamento de Gestéo da SIC, disponivel em www.cmvm.pt.

A SIC foi constituida em 11 de dezembro de 2024, tendo iniciado a sua atividade em 13 de dezembro de
2024 e tem uma duracdo fixa de 6 anos, sem prejuizo da sua prorrogacdo nos termos da lei e do
Regulamento de Gestéo.

A SIC encontra-se sujeita a supervisdo da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

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

A informagdo incluida neste documento é exata com referéncia a data de 13 de dezembro de 2024.
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