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Regulamento de Gestao

“GFM Rendimento - Fundo Especial de Investimento Imobiliario
Fechado”

de subscricdo particular

13 de Janeiro de 2022

A autorizacio do organismo de investimento coletivo pela CMVM baseia-se em critérios de legalidade, ndo
envolvendo por parte desta qualquer garantia quanto a suficiéncia, a veracidade, a objetividade ou a
atualidade da informagdo prestada pela entidade responsavel pela gestio no regulamento de gestdo, nem
qualquer juizo sobre a qualidade dos valores que integram o patriménio do organismo de investimento

coletivo.
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Capitulo I

Informagdes gerais sobre o OIC, a Entidade Responsavel pela Gestdo e Outras Entidades

1.0 OIC

a) A denominacio do organismo de investimento coletivo até 21/06/2018 foi Patrimével I - Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado e de 22/06/2018 em diante passou a ser GFM Rendimento — Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado. A partir de 02/04/2020 a denominag¢io do organismo de investimento
coletivo passou a ser GFM Rendimento — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado.

b) O organismo de investimento coletivo constitui-se como um organismo de investimento imobilidrio,
fechado, constituido por subscricio particular, de distribuicdo parcial de rendimentos, formado por um
conjunto de valores pertencentes a uma pluralidade de pessoas singulares ou coletivas, em que cada
participante ¢ titular de unidades de participagdo representativas do mesmo.

¢) A constitui¢do do organismo de investimento coletivo foi autorizada pela Comissao do Mercado de
Valores Mobiliarios em 13/07/2006, tem a duragao inicial de 10 anos contados a partir da data da sua
constitui¢do, tendo a sua prorrogacio por 10 (dez) anos, até 31 de Agosto de 2026 sido deliberada pelos
participantes em 26 de Fevereiro de 2009 e relativamente a qual a CM.V.M. nio deduziu oposigio ¢ a sua
prorrogacdo por 10 (dez) anos, até 31 de Agosto de 2036 sido deliberada pelos participantes em 14 de
Janeiro de 2020, nos termos do Artigo 62.° da Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro.

d) A Assembleia de Participantes realizada em 02/03/2020 aprovou a transformagio do Fundo em “Fundo
Especial”, previsto no artigo 215.° do RGOIC.

¢) O organismo de investimento coletivo iniciou a sua atividade em 01/09/2006.

f) A data da dltima atualizacio do Regulamento de Gestao foi 13/01/2022.

2) O numero de participantes do organismo de investimento coletivo ¢ de 6 (seis).

2. A entidade responsavel pela gestio

a) O organismo de investimento coletivo ¢ gerido pela GFM Gestdo de Ativos — SGOIC, S.A., com o
nimero unico de matricula e pessoa coletiva 516 233 696, com sede na Rua do Pinheiro n.° 3, 4710-348
Braga, Portugal.

b) A entidade responsavel pela gestao é uma sociedade anénima, cujo capital social, inteiramente realizado
¢ de 200.000,00 € (duzentos mil euros).

) A entidade responsavel pela gestao constituiu-se em 30 de novembro de 2020 e foi autorizada a iniciar a

sua atividade por deliberagao do Conselho de Administragio da CMVM em 29 de dezembro de 2020.
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d) Compete a entidade responsavel pela gestdo, no exercicio da sua atividade e enquanto representante legal

dos patticipantes, a boa administracao e gestaio do OII/Fundo e, em especial:

1.

10.

Selecionar os valores que devem constituir o Fundo, de acordo com a politica de
investimentos definida no presente Regulamento de Gestio;

Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias ou convenientes a
execu¢do da politica de investimentos prevista no Regulamento de Gestdo e exercer os
direitos, direta ou indiretamente, relacionados com os valores do Fundo;

Efetuar as operagdes adequadas a execugio da politica de distribuicdo dos resultados prevista
no Regulamento de Gestiao do Fundo;

Emitir, em ligagdio com o Depositario, as unidades de participagido e autorizar o seu
reembolso;

Determinar o valor patrimonial das unidades de participacio;

Manter em ordem a escrita do Fundo;

Dar cumprimento aos deveres de informacio estabelecidos por lei ou pelo Regulamento de
Gestiao;

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

Elaborar e manter atualizado o presente Regulamento de Gestio;

Assegurar o relacionamento e a prestacao de informac¢bes ao Ministério das Financas, ao
Banco de Portugal, a Comissio do Mercado de Valores Mobiliarios e ao Instituto Nacional

de Estatistica, sobre as operacoes realizadas por conta do OII/Fundo.

3. As entidades subcontratadas

N3o existem entidades subcontratadas.

4. O depositario

a) O depositario dos ativos do organismo de investimento coletivo é o Bankinter, S.A. — Sucursal em

Portugal, sociedade constituida ao abrigo das Leis do Reino de Espanha, com sede em, Espanha e Sucursal

em Portugal, na Av. do Colégio Militar n.> 37-F, 13.°, Torre Otiente, 1500-180 Lisboa, e encontra-se
registado na C.M.V.M. como intermediétio financeiro desde 24/03/2016.

b) Sio obrigacdes/funcdes do depositirio, no exercicio da sua atividade, a titulo exemplificativo e sem

prejudicar os restantes deveres previstos na legislacao aplicavel, em especial no artigo 121.° do RGOIC, as

seguintes:
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1. Assumir uma funcio de vigilancia e garantir perante os participantes o cumprimento da lei e
do presente Prospeto do OII/Fundo, especialmente no que se refere a politica de
investimentos e ao calculo do valor patrimonial das unidades de participacéo;

2. Pagar aos participantes a sua quota-parte dos resultados do OII/Fundo;

3. Executar as instru¢oes da sociedade gestora, salvo se forem contririas a lei ou ao
Regulamento de Gestdo do OIC/Fundo;

4. Receber em depdsito ou inscrever em registo os valores do Fundo, consoante sejam titulados
ou escriturais;

5. Efetuar todas as compras e vendas dos valores dos fundos de que a entidade gestora o incumba,
as operag¢des de cobranca de juros, dividendos e outros rendimentos por eles produzidos, bem
como as operagdes decorrentes do exercicio de outros direitos de natureza patrimonial relativos
a0s mesmos valores;

6. Proceder ao registo das unidades de participacio representativas do Fundo nio integradas em
sistema centralizado.

¢) Nio existem condi¢bes especificas suscetiveis de conduzir a substituicdo do depositario. A substitui¢io
do depositario pode ocorrer por cessagido do respetivo Contrato de Depdsito celebrado entre a Entidade
Gestora e o depositario. A substituicio depende de autorizacdo da C.M.V.M. e torna-se eficaz na data de
notificacdo da decisdo de deferimento ou em data posterior indicada pelo requerente. O depositario fica

obrigado a assegurar a continuidade das suas fung¢Ges até que ocorra a respetiva substitui¢do nos termos da

Lei.

5. As entidades comercializadoras e perfil do investidor

a) A entidade responsavel pela colocacio das unidades de participacio do OII junto dos investidores ¢é a
Entidade Gestora.

b) O organismo de investimento coletivo é comercializado nas instalacdes da Entidade Gestora.

O Fundo ¢ especialmente dirigido a investidores nao qualificados que procurem um investimento alternativo
ao investimento direto em ativos imobiliatios, através de um Fundo que se dedique a compra, venda e
arrendamento no dominio da habita¢io, dos escritérios, do comércio, dos servicos e industria, apostando
no desenvolvimento das zonas urbanas onde investe. O investidor tipico do Fundo esta sensibilizado para
a exposi¢io ao risco associado ao investimento em mercados imobiliarios, decorrente de um conjunto de
fatores como a variacdo do preco dos iméveis, a qualidade e a diversificacio da carteira de imédveis, os

setores de atividade econémica, a localizagio geogrifica e a qualidade dos inquilinos.

6. Os Peritos Avaliadores de Iméveis

Os peritos avaliadores de iméveis do OII sdo os abaixo identificados:
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. . Registo na
Denominagao C%V[VM
Anténio Pedro Gomes dos Santos PAI/2011/0100
CBRE - Consultoria e Avaliagio de Iméveis, Unipessoal, Ld* PAI/2006/0001
Cristina de Carvalho Morais PAI/2011/0103
Cushman & Wakefield — Consultotia Imobilidria, Unipessoal, Lda. PAI/2006/0007
Deolinda Marcia Pereira Correia PAI/2011/0097
ECN - Projectos e Construgdes, Lda. PAI/2016/0185
Fast Value, Lda. PAI/2006/0026
Gongalo Nuno Oliveira de Bastos e Silva PAI/2016/0157
{})rrlli;seizrililsiﬂe (Portugal) - Sociedade de AvaliacGes Imobiliarias, PAI/2006,/0009
Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar PAI/2009/0015
Lusoaval — Avaliacio de Patriménio, Lda. PAI/2005/0012
Neoconsul — Estudos e Consultoria Imobiliaria, SA. PAI1/2007/0012
Iljij_ - Propriedade Investimento, Consultores em Investimento Imobilidrio, PAI/2003/0018
PFC Value, L.da PAI/2019/0023
Prime Yield - Consultadoria e Avaliacio Imobiliatia, I.da. PAI/2005/0013
Savills Portugal - Consultoria, Lda. PAI/2006/0004
Structure Value — Sociedade de Consultadoria e Avaliagbes de Ativos, L.da. PAI/2009/0047

7. O Auditor

O Fundo ¢ auditado pela Sociedade VELOSO & ASSOCIADOS — SROC, LDA., com sede na Avenida da
Liberdade, n.° 682, 1.° andar direito, 4710-249, Braga, inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas
com o n.° 326 e na C.M.V.M. sob o n.® 20180026, representada pelo sécio Oscar Rodrigues Veloso, Revisor
Oficial de Contas n.° 1392.
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Capitulo II
Politica de investimento do patriménio do Organismo de Investimento Coletivo /Politica de

rendimentos

1. Politica de investimento do organismo de investimento coletivo
1.1. Politica de investimento
1.1.1 Tipo de fundo, objetivo e estratégia de investimento
1.1.1.1 O GFM Rendimento - Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado, é um Fundo
constituido por subscri¢do particular, de distribuicao parcial de rendimentos. As unidades de participa¢do
(UP’s) do Fundo sdo nominativas, desmaterializadas e inteiras, nio estando previsto que sejam objeto de
pedido de admissao a negociacdo em qualquer mercado regulamentado. O Fundo foi constituido com um
capital inicial 8.000.000 € (oito milhGes de euros), representado por 8.000.000 (oito milhdes) unidades de
participagdo com o valor de subscri¢io inicial de 1,00 € (um euro), em que o valor minimo de subscri¢io foi
de 10.000,00 € (dez mil euros), correspondente a 10.000 (dez mil) unidades de participagdo. O Fundo tinha
a duracio inicial de 10 anos, a qual ja foi prorrogada por duas vezes por petiodos de 10 anos, podendo ser
prorrogado por um ou mais periodos de igual duragao.
1.1.1.2 O objetivo do Fundo consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagio
crescente do capital e a obtencao de um rendimento continuo e estavel, através da constituicio e gestdo de
uma carteira de valores predominantemente imobilidrios baseada em critérios de prudéncia, seletividade,
seguranca e rentabilidade, de forma a acautelar e valorizar os interesses dos participantes.
1.1.1.3 O Fundo terd como principais areas de atuagio:
a) o desenvolvimento de projetos de construcio de iméveis destinados a habitacio, escritérios,
comércio, servicos e industria, assegurando a sua exploracdo com recurso ao arrendamento, cessao
de exploracdo ou qualquer outra forma de exploracio onerosa, com vista a potenciar a geracdo de
rendimentos por parte dos ativos em carteira ou a realizacio de mais-valias;
b) a compra e venda de imdveis destinados a habitac¢io, escritérios, comércio, servigos e industria,
com vista a realizacio de mais-valias.
1.1.1.4 De entre as principais dreas de atuacio e no que se refere ao arrendamento, a cessao de exploracio
ou a qualquer outra forma de explora¢io onerosa, a compra para revenda de iméveis o Fundo investira:
a) predominantemente em iméveis destinados a comércio e servigos;
b) de forma mais residual em iméveis destinados a habitacao, escritérios e industria.
1.1.2 Tipo de iméveis e instrumentos financeiros que compdem a carteira e respetivos limites
1.1.2.1 Limites legais a politica de investimento:
a) A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente, ser constituida por numerario,

depédsitos bancarios, certificados de depésito, unidades de participacio de organismos de
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investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo e instrumentos
financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-Membro da Unido Europeia, com prazo de
vencimento residual inferior a 12 meses.
b) O valor dos iméveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploracio onerosa, nio pode
representar menos de 10% do Ativo Total do Fundo.
¢) Nio podem integrar o patriménio do organismo de investimento imobilidrio os ativos com 6nus
ou encargos que dificultem excessivamente a sua alienacio, nomeadamente os ativos objeto de
garantias reais, penhoras ou procedimentos cautelares.

1.1.2.2 Autolimites a politica de investimento:
a) O Fundo apenas pode deter ativos imobilidrios localizados em Portugal.
b) O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.
¢) O valor dos iméveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis nido podera representar menos de
75% do Ativo Total do Fundo.
d) O Fundo pode investir em prédios risticos ou mistos até ao limite de 50% do Ativo Total do
Fundo.
e¢) O Fundo pode investir em projetos de promog¢io urbana até ao limite de 75% do Ativo Total do
Fundo.
f) O arrendamento dos iméveis integrantes da carteira do Fundo nio estd sujeito a qualquer limite
maximo por entidade arrendataria.
2) O Fundo nio estd sujeito a qualquer limite minimo de diversificagdo ou dispersio, seja por
numero de imoveis, seja pela sua localiza¢ao geografica ou qualquer outro critério.
h) O Fundo nio pode investir em sociedades imobiliarias.
1) O Fundo nio pode investir em unidades de participa¢io de OII.
j) O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a execugdo da politica de
investimento, até ao limite de 33% do valor do Ativo Total do Fundo.

1.1.2.3 Instrumentos financeiros
a) O Fundo podera recorrer 2 utilizagdo de instrumentos financeiros detivados para cobertura do
risco cambial e do risco de taxa de juro proveniente do patriménio, nos termos da lei e da
regulamentagio aplicaveis.
b) Os instrumentos financeiros detivados a utilizar poderdo ser negociados em qualquer mercado

financeiro da Unido Europeia, desde que reconhecido pela respetiva autoridade de supervisio.

1.1.3 Riscos em Matéria de Sustentabilidade
De momento ndo estdo a ser considerados os impactos negativos nas decisoes de investimento sobre os

fatores de sustentabilidade.
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1.1.4 Nivel de especializaciao do fundo
A carteira de iméveis do Fundo sera concentrada geograficamente nas regides do Minho e Douro Litoral,
sem prejuizo do investimento em iméveis localizados em outras regides do pais ou do estrangeiro, em
funcio do aproveitamento de oportunidades que a andlise da situacdo e evolucio previsivel do mercado
permitam detetar em cada momento.
Ao dirigir-se simultaneamente para os segmentos de habita¢do, escritérios, comércio, servicos e industria,
com o objetivo de arrendar, promover a construcido e alienar os imdveis, pretende-se assegurar uma
adequada dispersao do risco, procurando desta forma compensar o eventual risco acrescido que resulta da
concentra¢ao geografica dos imoveis. Pretende-se obter uma adequada dispersao do risco ainda que, no que
se refere ao arrendamento, a cessdo de exploragdo ou a qualquer outra forma de exploracio onerosa, ao
desenvolvimento de projetos de construgdo, a compra para revenda de imoveis, o Fundo va investir: (i)
predominantemente em iméveis destinados a comércio e servigos; (i) de forma mais residual em iméveis

destinados a habitacio, escritorios e industria.

1.1.5 Politica no que diz respeito a utilizagdo do efeito alavancagem

a) Considerando que o Fundo apenas poderd recorrer a utilizacdo de instrumentos financeiros derivados
para cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patrimoénio, a alavancagem ¢ definida como sendo o
método pelo qual se aumenta a exposi¢io do Fundo, por recurso a empréstimos, que podem apenas ser
contraidos junto de institui¢des de crédito ou dos préprios participantes do Fundo.

b) O recurso a alavancagem tem como objetivo elevar a rentabilidade da carteira de ativos, recorrendo a
empréstimos cujo custo expetavel ¢ inferior a rentabilidade esperada dos ativos.

¢) O recurso a financiamentos por parte do Fundo tem como objetivo, no dmbito da sua politica de
investimento, a aquisiciao de ativos passiveis de integrar a carteira e/ou o refor¢o da liquidez com vista a
uma melhor gestdo da tesouratia.

d) A contratacio de financiamentos por parte do Fundo tem por referéncia as condi¢des de mercado,
vigentes a data, em termos de prazo, garantias, indexante e spread.

¢) Em matéria de contratagio de financiamentos o Fundo nio tem qualquer relaciio exclusiva ou preferencial
com qualquer instituicdo de crédito.

f) O limite de alavancagem do Fundo ndo se rege por um racio entre o ativo e o passivo, estando sim
limitado pela capacidade de endividamento a qual ¢ a correspondente a 33% do valor do ativo liquido do
Fundo. Este limite ¢ o considerado adequado:

- dado tratar-se de um Fundo de Investimento Imobiliario Fechado de subscrigao particular;

- considerando o valor minimo de subscricio;

- considerando a politica de investimento do Fundo;

uma vez que nem a dimensio do Fundo, nem qualquer outra interdependéncia ou relagio relevante com

outras instituicoes de servicos financeiros é suscetivel de constituir risco sistémico;
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- considerando que a alavancagem do Fundo apenas decorte do recurso a empréstimos, ndo existe um limite

de alavancagem por contraparte;

- sabendo-se que os empréstimos contraidos pelo Fundo vao estar cobertos por garantias hipotecarias.

1.2. Parametro de referéncia (benchmark)

O Fundo nio tem nenhum benchmark por referéncia.

1.3 Caracteristicas especiais dos organismos de investimento coletivo

O Organismo de Investimento Imobiliario foi constituido por subscri¢do particular.

2. Instrumentos financeiros derivados, reportes e empréstimos

O Fundo poderi recorrer a utilizacio de instrumentos financeiros derivados para cobertura do risco cambial
e do risco de taxa de juro proveniente do patriménio. Os instrumentos financeiros derivados a utilizar
poderdo ser negociados em qualquer mercado financeiro da Unido Europeia, desde que reconhecido pela

respetiva autoridade de supervisio.

3. Valorizagao dos ativos

3.1. Momento de referéncia da valorizaciao

O valor da unidade de participagio ¢é calculado diariamente e determina-se pela divisio do valor liquido
global do organismo de investimento coletivo pelo nimero de unidades de participagdao em circulacdo. O
valor liquido global do organismo de investimento coletivo ¢ apurado deduzindo a soma dos valores que o
integram o montante de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagio da carteira.

As 17.00 horas representam o momento relevante do dia para efeitos da valorizagio dos ativos que integram

o patriménio do organismo de investimento coletivo.

3.2. Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participagido
Na valotizag¢io dos ativos do OII/Fundo sao adotados os seguintes ctitérios:

a) Previamente a aquisi¢do, alienagdao ou desenvolvimento de projetos de construcao de iméveis,
estes deverdo ser sempre sujeitos a avaliacdo de, pelo menos, dois Peritos Avaliadores;

b) Todos os iméveis do Fundo sdo avaliados, pelo menos por dois Peritos Avaliadores, com uma
periodicidade minima anual, ou sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir
alteracOes significativas do respetivo valor;

©) Cada avaliagdo dos projetos de construcao e dos iméveis devera recorrer a pelo menos dois
dos trés métodos de avaliagdo previstos em Regulamento da C.M.V.M., o “Método

comparativo”, o “Método do rendimento” e o “Método do custo”;



N

GFM |

GESTAO DE ATIVOS

d)

g

h)

Os projetos de construgio devem ser reavaliados sempre que o auto de medi¢io da situacdo
da obra, elaborado pela empresa de fiscaliza¢io, apresentar uma incorporag¢ao de valor superior
a 20% relativamente ao antetior;

Para efeitos do cilculo do Valor Liquido Global do OII/Fundo, os imdveis acabados sio
valorizados no intervalo compreendido entre o respetivo valor de aquisicio e a média
aritmética dos valores atribuidos pelos respetivos peritos avaliadores nas avaliagdes efetuadas;
As unidades de participacdo de outros fundos de investimento que integrem o patriménio do
Fundo serdo valorizadas ao dltimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participacao admitidas a negociagdo em mercado
regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte;

Os restantes ativos serdo valorizados ao preco de referéncia do mercado mais relevante em
termos de liquidez onde os valores se encontrem admitidos a negociagio ou, na sua falta, de
acordo com o disposto no regime juridico dos fundos e sociedades de capital de risco;

O cambio a utilizar na conversio dos ativos do OIl/Fundo, expressos em moeda estrangeira,
serd o caimbio de divisas do dia a que se refere a valorizagio, divulgado a titulo indicativo pelo

Banco de Portugal.

4. Comissdes e encargos a suportar pelo organismo de investimento coletivo

4.1. Comissao de gestdo

4.1.1 Comissao de Gestao, componente Fixa

4.1.1.1 A comissio de gestdo ¢ fixa e varia de modo regressivo de acordo com o Valor Liquido Global

(doravante VLG) do Fundo “GFM Rendimento — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado”.

4.1.1.2 A comissio de gestao aplica-se sempre a totalidade do saldo.

4.1.1.3 Sobre o VLG, antes de deduzidas as comissGes de gestdo e de depésito e da taxa de supervisio,

apurado diariamente, incide a taxa da comissdo de gestio, segundo a tabela abaixo apresentada:

VLG Comissao Gestdo * Base de Incidéncia

[0 €; 50.000.000 €] 1,000 % Totalidade do saldo
150.000.000 €; 100.000.000 €] 0,800 % Totalidade do saldo
1100.000.000 € ;+o0[ 0,600 % Totalidade do saldo

* Taxa anual nominal da comissio de gestao

4.1.1.4 A comissao de gestdo é liquidada mensalmente, pela Sociedade Gestora, até ao dia 10 do més seguinte

aquele a que respeita.
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4.2. Comissio de deposito
4.2.1 Pelo exercicio das func¢Ses que lhe incumbem enquanto depositario, o Bankinter, S.A. — Sucursal em
Portugal” cobrara ao Fundo uma comissao anual nominal de 0,050%, com um valor minimo de 1.000,00€
(mil euros) por trimestre, apurada diariamente sobre o Valor Liquido Global do patriménio do Fundo,
depois de deduzida a Comissdo de Gestdao e antes da aplicacdo da comissdo de depésito e da taxa de
supervisao.
4.2.2 A comissdo de depésito € liquidada trimestralmente até ao 10.° dia atil do més seguinte ao termo de

cada trimestre.

4.3. Outros encargos
4.3.1 Taxa de Supervisao da C.M.V.M.
a) A taxa de supervisao da C.M.V.M,, fixada no n.° 2 do artigo 4.° da Portaria n.° 342-B/2016, de 29 de
Dezembro, ¢ de 0,026%0 mensal e incide sobre o Valor Liquido Global do patriménio do Fundo do dltimo
dia de cada més.
b) A coleta mensal nio pode ser inferior a 200€ (duzentos euros) nem superior a 20.000€ (vinte mil euros).
¢) A taxa de supervisdo ¢ liquidada mensalmente até ao dia 10 do més seguinte aquele a que respeite.
4.3.2 Imposto do Selo
Incide Imposto do Selo a taxa de 0,0125% por cada trimestre, sobre a média dos Valores Liquidos Globais
do OII apurados no ultimo dia de cada més que compde o trimestre.
4.3.3 Outros encargos
Para além dos encargos com a comissdo de gestio, comissio de depdsito, taxa de supervisio da C.M.V.M.
e Imposto do Selo, o Fundo suportara ainda:
a) os encargos com as avaliacoes de imdveis que por lei sejam obrigatdrias ou cuja gestdo si e
prudente do Fundo julgue adequadas;
b) os encargos com as auditorias as contas dos fundos que sejam legalmente exigiveis;
9 os encargos de conservagio e manutencao assim como as respetivas benfeitorias em iméveis
¢ equipamentos que integrem o patriménio do Fundo;
d) os encargos relacionados com a compra, venda e arrendamento dos ativos do Fundo;
e) os encargos decorrentes da elaboracio de projetos, fiscalizacao de obras, licencas, concursos,
seguros e garantias e outros custos inerentes a construcdo e promogio e desenvolvimento de
projetos de construcio e/ou reabilitacio de iméveis do Fundo, que nio sejam devidos a

consultores externos do fundo;

f) as despesas notariais de escrituras e registos prediais devidos pelo Fundo;
Q) quaisquer impostos ou taxas devidos pelo Fundo;
h) despesas de condominio, incluindo a vigilancia, jardinagem e outras despesas a que o Fundo

esteja obrigado por forga dos direitos que lhe assistam sobre os iméveis;
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i)

p)

S

despesas provenientes da colocacio e manutencio de contadores de 4gua, eletricidade ou gas
em imoveis do Fundo;

taxas de esgoto, de lixo ou outras camararias, telefones, eletricidade, agua e gas;

custos com indemnizacdes a arrendatirios do Fundo;

taxas de saneamento relativas a iméveis que facam parte do patriménio do Fundo;

os encargos relacionados com a celebragdao de contratos de seguro sobre iméveis que fagam
parte do patriménio do Fundo;

as comissOes de mediacdo imobilidria relativas a ativos do Fundo, desde que seja concretizada
a operagio;

despesas e honorarios de advogados e solicitadores relativos a servigos juridicos prestados ao
Fundo e as custas judiciais referentes a processos em que o Fundo na sua qualidade de
proprietario esteja envolvido;

campanhas publicitarias realizadas com o objetivo de promoc¢io dos bens do Fundo;
comissOes bancarias que ndo recaiam no ambito da funcdo de Depositirio do Fundo,
nomeadamente as decorrentes da emissdo de cheques, das ordens de cobranca e pagamento ¢
da emissao de transferéncias;

todas as despesas de compra e venda de valores por conta do Fundo, nomeadamente as
despesas com transferéncias, despesas com opera¢des cambiais, despesas com transagdes no
mercado de capitais e despesas com transagdes no mercado monetario, que nio recaiam no
ambito da funcido de Depositario do Fundo;

outros custos diretamente conexos com o patriménio do Fundo.

4.3.4 Encargos com estudos de investimento (research)

A Entidade Gestora nio recorre a estudos de investimento (research) no ambito da atividade de gestdo do

Fundo.

4.4 Encargos Correntes

Os encargos correntes do Fundo, no exercicio de 2020, apresentaram a seguinte estrutura:

Encargos Valor % do VLGF (1)
Comissio de gestio 96.939,69€ 0,333%
Comissao de dep6sito 14.562,55€ 0,050%
Taxa de supervisiao 9.086,55€ 0,031%
Custos com auditoria 5.904,00€ 0,020%
Custos com avaliacoes 12.359,75€ 0,042%
Encargos correntes 138.852,28€ 0,477%

Nota: (1) Taxa face ao valor médio do VLGF
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5. Politica de distribui¢ao de rendimentos
5.1 O Fundo tem como politica de rendimentos a distribui¢ao parcial de rendimentos aos participantes.
5.2 Sdo passiveis de ser distribuidos os montantes correspondentes aos resultados do Fundo que excedam
as necessidades previsiveis de reinvestimento, salvaguardadas que estejam a solvabilidade, a solidez
financeira e as necessidades de tesouraria do Fundo, bem como a previsivel evolugao dos negdcios.
5.3  da responsabilidade da Entidade Gestora definir as necessidades previsiveis de reinvestimento, bem
como os montantes necessarios para salvaguardar a solvabilidade, a solidez financeira e as necessidades de
tesouraria do Fundo, tendo presente a previsivel evolucio dos negbcios.
5.4 A periodicidade da distribuicdo dos resultados é anual podendo todavia a Entidade Gestora decidir
distribui¢des antecipadas por conta dos resultados do exercicio em curso.
5.5 A distribuicdo de rendimentos ¢ determinada anualmente pela Entidade Gestora em face das contas
relativas ao ano anterior e, no caso de distribui¢Ses antecipadas, em face das contas do exercicio em curso.
5.6 Os rendimentos a distribuir poderio ser liquidados, conforme seja o entendimento da Entidade Gestora,
de uma s6 vez ou através de pagamentos fracionados.
5.7 Os rendimentos serdo distribuidos pelos participantes em fungdo do numero de unidades de participagio
de que cada um seja titular a data da distribuigdo.
5.8 As distribuicoes de resultados que vierem a ser realizadas pelo Fundo serdo comunicadas por e-mail aos
seus Participantes.
5.9 Sera feita a publicagdo de um aviso de distribuicdo de resultados no sistema de difusdo de informagio

da C.M.V.M.
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Capitulo III

Unidades de participagdo e condi¢des de subscrigao, transferéncia, resgate ou reembolso

1. Caracteristicas gerais das unidades de participagao
1.1. Definigao
O patriménio do organismo de investimento coletivo é representado por partes de conteudo idéntico, sem

valor nominal, que se designam unidades de participacio.

1.2. Forma de representagio

As unidades de participagdo revestem a forma escritural.

2. Valor da unidade de participagao
2.1. Valor inicial
O valor da unidade de participagdo para efeitos de constitui¢do do organismo de investimento coletivo foi

de 1,00€ (um euro) cada uma.

2.2. Valor para efeitos de subscrigao

2.2.1 O valor das unidades de participacio determinar-se-4 pelo quociente entre o Valor Liquido Global do
Fundo e o nimero de unidades de participacdo em circulacio.

2.2.2 Dado tratar-se de um OII fechado, com exce¢do da subscri¢do inicial na respetiva constituigio, as
subscri¢cdes s6 podem ser realizadas em aumentos de capital. Neste caso, o preco de subscri¢io das unidades
de participagio emitidas ao abrigo do aumento de capital é o correspondente ao ultimo valor patrimonial
conhecido e divulgado até ao dia util anterior aquele em que for efetuada a respetiva liquidagio financeira,
assim a subscrigdo ¢ realizada a prego desconhecido, devendo o auditor do Fundo emitir parecer sobre o

prego fixado.

2.3. Valor para efeitos de resgate

Dado tratar-se de um OII fechado nio esta contemplada a possibilidade de os participantes resgatarem as
unidades de participagdo. Sendo um Fundo fechado, as unidades de participagdo sé serdo reembolsaveis
aquando da sua liquidagdo, reducio do capital ou prorrogagdo do prazo e pelo valor correspondente a

respetiva quota-parte do valor liquido do mesmo.
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3. Condigdes de subscri¢iao e de resgate
3.1. Periodos de subscrigio e resgate
O petiodo de subscricdo das unidades de participagdo correspondentes ao capital inicial do Fundo teve

inicio as 8.30 h do dia 17 de Julho de 2006 e prolongou-se até as 16.30 h do dia 14 de Setembro de 2006.

3.2. Subscricbes e resgates em numerario ou em espécie
As unidades de patticipagido foram subscritas presencialmente, em numerario, nas instala¢oes da Entidade

Gestora.

4. Condicdes de subscrigao
4.1. Minimos de subscrigdo
O Fundo foi constituido com um capital inicial de 8.000.000€ (oito milhdes de euros), representado por
8.000.000 (oito milhées) unidades de participagio com um valor unitdrio inicial de 1,00€ (um euro) cada,
colocado por subscricio particular, tendo sido a subscricdo minima de unidades de participagido a
correspondente a0 montante de 10.000,00€ (dez mil euros), ou seja, 10.000 (dez mil) unidades de

participagdo.

4.2. Comissdes de subscricao

Nio existe comissao de subscricio.

4.3. Data da subscrigao efetiva

A subscrigdo efetiva, ou seja, a emissdo da unidade de participagdo sé se realiza quando a importincia
correspondente ao preco de emissdo ¢é integrada no ativo do organismo de investimento coletivo. No
presente caso a liquidacio fisica e financeira das unidades de participacdo correspondentes ao capital inicial

do Fundo ocorreu no dia 1 de Setembro de 2006.

5. Condigoes de resgate
5.1. Comissbes de resgate

Nio existe comissdo de resgate.

5.2. Pré-aviso
Sendo um Fundo fechado, as unidades de participacdo sé serdo reembolsaveis aquando da sua liquidagio,
reducdo do capital ou prorrogacao do prazo e pelo valor correspondente a respetiva quota-parte do valor

liquido do mesmo.
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5.3. Condicoes de transferéncia

Nio aplicavel.

6. Condigoes de suspensio das operagdes de subscrigio e resgate das unidades de participagio

Nio aplicavel.

7. Admissio a negociagio

Nio existe intenc¢ao de solicitar a admissao a negocia¢io em mercado regulamentado das unidades de
participacdo que compdem o Fundo.
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Capitulo IV

Direitos e obrigag6es dos participantes

1. Os participantes do Fundo tém direito a:
a) Obter, com suficiente antecedéncia relativamente a subscri¢do, o documento sucinto com as informacoes
fundamentais destinadas aos investidores (IFI), qualquer que seja a modalidade de comercializacio do
organismo de investimento coletivo.
b) Obter, num suporte duradouro ou através de um sitio na Internet, o Regulamento de Gestao e os
relatérios e contas anual e semestral, gratuitamente, junto da entidade responsavel pela gestio e das entidades
comercializadoras, qualquer que seja a modalidade de comercializacio do organismo de investimento
coletivo, que serdo facultados, gratuitamente, em papel aos participantes que o requeiram.
c) Subscrever as unidades de participacio nos termos da lei e das condi¢des constantes dos documentos
constitutivos. Sempre que se verifique um aumento global das comissSes de gestdo e de depdsito a suportar
pelo organismo de investimento coletivo ou uma modifica¢io significativa da politica de investimentos e da
politica de distribui¢io de rendimentos, os participantes podem solicitar o respetivo reembolso das unidades
de participacdo sem pagar a respetiva comissao até a entrada em vigor das alteragoes.
d) Receber o montante correspondente ao valor do reembolso ou do produto da liquidagido das unidades
de participacio.
e) A ser ressarcidos pela entidade responsavel pela gestao dos prejuizos sofridos, sem prejuizo do exercicio
do direito de indemnizag¢io que lhe seja reconhecido, nos termos gerais de direito, sempre que:
1) Se verifiquem cumulativamente as seguintes condiges, em consequéncia de erros imputdveis
aquela ocorridos no processo de cilculo e divulgacdo do valor da unidade de participacio:
§ A diferenca entre o valor que deveria ter sido apurado e o valor efetivamente utilizado
nas subscri¢Ges e resgates seja igual ou superior, em termos acumulados a 0,5%;
§ O prejuizo sofrido, por participante, seja superior a 5€ (cinco euros).
ii) Ocorram erros na imputagdo das operacdes de subscricdo e resgate ao patriménio do organismo

de investimento coletivo, designadamente pelo intempestivo processamento das mesmas.

2. A subscricio de unidades de participagao implica a aceitagdo do disposto nos documentos constitutivos.
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Capitulo V

Condigdes de liquidagdo do Organismo de Investimento Coletivo

1. Os participantes do Fundo, podem deliberar em Assembleia de Participantes a liquida¢io e partilha do
Fundo, por maioria de 75,00% dos votos correspondentes ao capital, devendo a mesma ser de imediato
comunicada a CM.V.M. e divulgada no sistema de difusdo de informacio da C.M.V.M., contendo a

indicacdo do prazo previsto para a conclusio do processo de liquidacio.

2. Decidida a liquidac¢io do Fundo, nos termos do nimero anterior, a Entidade Gestora realizara o ativo,
pagara o passivo e distribuira aos participantes, por meio da Entidade Depositaria, o produto da liquidacio,

na proporciao das unidades de participacdo detidas.

3. O reembolso das unidades de participacao do Fundo ocorrera no prazo maximo de 9 meses a contar da

data de inicio da liquidacio.

4. O valor final de liquidacdo do Fundo sera divulgado pela Entidade Gestora no sistema de difusdao de

informacio da C.M.V.M,, no decurso dos cinco dias subsequentes ao seu apuramento definitivo.

5. A dissolu¢ao do Fundo sera sempre justificada as autoridades competentes e precedida de uma auditoria
completa as suas demonstragdes financeiras, bem como de uma avaliacio independente e atualizada do seu

patrimonio.

6. Alternativamente a realizacdo do ativo e posterior distribui¢io aos participantes do produto da liquidagio,
mediante autorizagio de todos eles em Assembleia de Participantes, a liquidagdo podera ser realizada em

espécie.

7. A decisdo de liquidagdo determina a imediata suspensio das subscricbes do Fundo passiveis de serem

realizadas no ambito de um aumento de capital.
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Capitulo VI

Organismos de Investimento Coletivo Fechados

1. Capital do Fundo

1.1 O Fundo foi constituido com um valor de 8.000.000€ (oito milhées de euros), representado por
8.000.000 (oito milhdes) unidades de participacio com um valor unitario inicial de 1,00€ (um euro) cada.
1.2 O capital do Fundo pode ser aumentado, por uma ou mais vezes, por deliberagio da Assembleia de
Participantes, mediante autorizacio da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios, podendo também ser

reduzido a titulo excecional mediante autotizacio da Comissio do Mercado de Valores Mobiliatios.

2. Duragdo do Fundo

2.1 A data de constituicio do Fundo é o dia 1 de Setembro de 2006.

2.2 O Fundo tem uma duragio inicial de 10 anos, contados a partir da data da sua constituicdo, tendo a sua
prorrogaciao por mais 10 anos, até 31 de Agosto de 2026, sido deliberada pelos participantes em 26 de
Fevereiro de 2009 e relativamente a qual a C.M.V.M. nio deduziu oposicio e a sua prorrogagio por 10 anos,
até 31 de Agosto de 2030, sido deliberada pelos participantes em 14 de Janeiro de 2020, nos termos do
Artigo 62.° da Lei n.° 16/2015 de 24 de Fevereiro.

3. Admissdo a negociagio
Nio existe a intencio de solicitar a admissdo a negociagio em mercado regulamentado ou sistema de

negocia¢do multilateral.

4. Prorrogagio da duragido do Fundo

4.1 A duracio do Fundo pode ser prorrogada por um ou mais petiodos de 5 anos ou de 10 anos, desde que
obtida a deliberacdo favoravel da Assembleia de Participantes e uma vez comunicada a prorrogacio a
Comissao do Mercado de Valores Mobiliatios.

4.2 No caso de se verificar a prorroga¢io da duracio do Fundo, os participantes que tenham votado
contrariamente a tal prorrogacio em Assembleia de Participantes, poderdo, se assim o desejarem, proceder
ao resgate das unidades de participagio de que sejam titulares, nos termos estabelecidos no presente

Regulamento de Gestio.
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5. Assembleia de Participantes
5.1 Terao o direito a participar na Assembleia de Participantes todos os detentores de 5.000 (cinco mil)
unidades de participagio do Fundo, cabendo a cada participante um voto por cada 5.000 (cinco mil)
unidades de participagdo que possuit.
5.2 Competira a Entidade Gestora, por sua iniciativa ou a requerimento de qualquer participante ou conjunto
de participantes detentor de 25,00% ou mais unidades de participa¢do em circulagio, a convocacao da
Assembleia de Participantes, mediante o envio de carta registada com aviso de rece¢do a cada um dos
participantes com a antecedéncia minima de 15 (quinze) dias em relagdo a data da respetiva realizagio.
5.3 Caso a Entidade Gestora nio proceda a convocagido da Assembleia de Participantes no prazo de 5
(cinco) dias apds o requerimento de qualquer participante, este podera substituir-se aquela e proceder a
respetiva convocacio, devendo fazé-lo conforme previsto no nimero antetior.
54 A Assembleia de Participantes poderd deliberar desde que estejam presentes ou representados
participantes que detenham, pelo menos, 75,00% das unidades de participagido do Fundo em circulagio.
5.5 As deliberagbes serdo tomadas quando aprovadas por maioria de 75,00% dos votos correspondentes as
unidades de participagido do Fundo em circulagio.

5.6 Dependerd de deliberagio favoravel da Assembleia de Participantes:

a) O aumento das comissGes que constituem encargos do Fundo;

b) A modificagdo substancial da politica de investimento do Fundo;
9) A modifica¢do da politica de distribuicio dos resultados do Fundo;
d) O aumento e reducido do capital do Fundo;

e) A prorrogagio da duragio do Fundo;

f) A substitui¢io da Sociedade Gestora;

Q) A liquidagao do Fundo.
5.7 Em caso algum, a Assembleia de Participantes pode pronunciar-se sobre decisdes concretas de
investimento ou aprovar orienta¢des ou recomendagdes sobre esta matéria que ndo se limitem ao exercicio
da competéncia referida na alinea b) do nimero anterior.
5.8 A convocacio e funcionamento da Assembleia de Participantes aplica-se subsidiariamente o disposto na

lei para as assembleias gerais de acionistas das sociedades anénimas.

6. Prazo de subscrigao, critérios de rateio e regime da subscri¢dao incompleta

6.1 O montante de oferta de subscricio do Fundo teve um valor maximo de 8.000.000€ (oito milhoes de
euros), tendo sido o Fundo constituido com um capital inicial de 8.000.000€ (oito milhSes de euros),
representado, respetivamente por tantas unidades de participa¢ao quanto a divisdo do capital inicial do fundo

por unidades de participacio com um valor unitario inicial de 1,00€ (um euro) cada.
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6.2 O Fundo foi colocado por subscricio particular tendo sido a subscricio minima de unidades de
participacdo do capital inicial, a correspondente ao montante de 10.000,00€ (dez mil euros), ou seja, 10.000
(dez mil) unidades de participagio.
6.3 O petiodo de subscri¢io das unidades de patticipacdo correspondentes ao capital inicial do Fundo teve
inicio as 8.30 h do dia 17 de Julho de 2006 e prolongou-se até as 16.30 h do dia 14 de Setembro de 2000,
tendo a liquidagao fisica e financeira das unidades de participagdao ocorrido no dia 1 de Setembro de 2006.
6.4 Se a quantidade total das unidades de participacdo que sdo objeto das declaraces de subscricdo pelos
destinatarios for superior a quantidade das unidades de participaciao oferecida (8.000.000 — oito milhoes),
procede-se a rateio na propor¢do das unidades de participac¢do cuja subscricio for pretendida pelos
destinatatios.
6.5 No caso de subscri¢do incompleta do capital inicial o Fundo nio se constituird. No caso de nio se
alcangar a subscrigdo minima de 8.000.000€ (oito milhdes de euros), os montantes entregues pelos
subscritores no ambito da presente oferta particular ficardo disponiveis para movimentagdo a partir do dia

15 (inclusive) de Setembro de 2006.

7. Existéncia de garantias

O Fundo nio dispde de qualquer garantia de rentabilidade ou protecdo de capital.

8. Regime de liquidagdo do Fundo

8.1 Os participantes do Fundo, podem deliberar em Assembleia de Participantes a liquidagao e partilha do
Fundo, por maioria de 75,00% dos votos correspondentes ao capital, devendo a mesma ser de imediato
comunicada a C.M.V.M. e divulgada no sistema de difusdo de informac¢io da C.M.V.M., contendo a
indicacio do prazo previsto para a conclusio do processo de liquidacio.

8.2 Decidida a liquida¢iio do Fundo, nos termos do nimero anterior, a Entidade Gestora realizara o ativo,
pagara o passivo e distribuird aos participantes, por meio da Entidade Depositatia, o produto da liquidagio,
na proporcio das unidades de participacdo detidas.

8.3 O reembolso das unidades de participagido do Fundo ocorrera no prazo maximo de 9 meses a contar da
data de inicio da liquidacio.

8.4 O valor final de liquida¢io do Fundo sera divulgado pela Entidade Gestora no sistema de difusio de
informacio da C.M.V.M,, no decurso dos cinco dias subsequentes ao seu apuramento definitivo.

8.5 A dissolu¢ao do Fundo serd sempre justificada as autoridades competentes e precedida de uma auditoria
completa as suas demonstra¢oes financeiras, bem como de uma avaliacido independente e atualizada do seu
patrimonio.

8.6 Alternativamente a realizacdo do ativo e posterior distribuicio aos participantes do produto da
liquidagio, mediante autorizacio de todos eles em Assembleia de Participantes, a liquidagdo podera ser

realizada em espécie.
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9. O Comité Consultivo
9.1 O Fundo tem um Comité Consultivo, com cariter meramente consultivo.
9.2 Por cada 25% das unidades de participacdo em circulagdo, cada participante ou grupo de participantes
tem o direito a designar um elemento para o Comité Consultivo. Os 4 membros eleitos por este processo
elegerdo um quinto elemento por maioria simples dos seus membros.
9.3 A Sociedade Gestora designa igual nimero de elementos para o Comité Consultivo.
9.4 O Comité Consultivo reunird com uma periodicidade semestral ou mediante convocagdo escrita da
Sociedade Gestora, e deliberard por maioria simples dos seus membros.
9.5 Competira ao Comité Consultivo:

a) Acompanhar as atividades da Sociedade Gestora, nomeadamente a tomada de decisGes quanto
a investimentos e desinvestimentos relevantes do Fundo;

b) Pronunciar-se sobre os termos e condi¢bes do desenvolvimento urbanistico de terrenos,
nomeadamente, sobre os projetos de loteamento e obras de urbanizagio e sobre as diligéncias
a tomar tendentes a sua expedita aprovacao e licenciamento;

9) Pronunciar-se sobre os termos e condi¢oes de elaboracdo e submissio a aprovagio e
licenciamento junto das entidades competentes de quaisquer projetos de arquitetura e de
especialidades relativos aos edificios a construir em terrenos, pronunciando-se sobre as
diligéncias a tomar tendentes a sua expedita aprovagio e licenciamento;

d) Pronunciar-se sobre os termos e condi¢des de contratagdo de terceiros quer na elaboracio dos
projetos de arquitetura quer na realizagdo das obras de urbanizacio ou de construcio,
manifestando-se sobre a idoneidade dos contratantes e as minutas dos contratos a celebrat,
bem como sobre os termos e condi¢oes da contratagdo do setvico de fiscaliza¢io e
coordenacio das obras;

e) Pronunciar-se sobre os termos e condi¢des da contratagdo de terceiros para a comercializacio
dos bens iméveis propriedade do Fundo, manifestando-se sobre a forma de comercializacio

por compra e venda ou arrendamento.



