REGULAMENTO DE GESTAO

IBERIAN FOREST FUND
Fundo Especial de Investimento Imobiliario Florestal Fechado

Data de atualizagdo: 26 de Setembro de 2015

A autorizagao do FUNDO significa que a CMVM considera a sua constituicdo conforme com a legislagao
aplicavel, mas ndo envolve da sua parte qualquer garantia ou responsabilidade quanto a suficiéncia,
veracidade, objetividade ou atualidade da informacao prestada pela entidade gestora neste

regulamento de gestdo, nem qualquer juizo sobre a qualidade dos valores que integram o patriménio
do FUNDO.




CariTuLO |

INFORMAGCOES GERAIS SOBRE O FUNDO, A ENTIDADE GESTORA E OUTRAS ENTIDADES

1. OFUNDO

1.

7.

O FUNDO denomina-se Iberian Forest Fund — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Florestal

Fechado e passa a designar-se, neste Regulamento de Gestdo, abreviadamente apenas por FUNDO.

O FUNDO constitui-se como Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado de Subscricdo
Particular ao abrigo do disposto na sec¢do I-A do Capitulo Il do regulamento da CMVM n2 8/2002, com

as alteragGes subsequentes.

O FUNDO foi autorizado pela CMVM em 19 de junho de 2008, tendo a duragdo inicial de 10 anos,
contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogdvel por periodos subsequentes de 10 anos, desde

que, apos deliberagdo em Assembleia de participantes, seja obtida a autorizacdo da CMVM.

O capital a investir na aquisicdo de valores imobilidrios e mobiliarios é de até Euros 15.000.000 (quinze
milhGes de euros) e encontra-se dividido em 150.000 unidades de participagdo com o valor inicial de

subscricdo de Euros 100 (cem euros) cada.

Data da ultima atualizagao deste Regulamento de Gestdo: 26 de Setembro de 2015.

Numero de participantes do FUNDO em 31 de dezembro de 2014: 2

Data de constituigdo: 21 de Julho de 2008

2. AENTIDADE GESTORA

1.

O FUNDO é administrado pela Floresta Atlantica — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio, S.A., com sede na Rua Abranches Ferrdao n? 10, 79G, em Lisboa, registada na Conservatoria

do Registo Comercial de Lisboa sob o n.2 Gnico de matricula e identificagdo fiscal 507 881 761.

A Sociedade Gestora é uma Sociedade Andnima, cujo capital social, inteiramente realizado, é de

425.625 Euros.
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3. A Entidade Gestora constituiu-se em 06 de Julho de 2007, iniciou a atividade em 19 de Outubro de 2007
nos termos do registo, como intermediario financeiro, na Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios,

adiante designada, abreviadamente, por CMVM.

4. Obrigagdo da Sociedade Gestora atuar no interesse exclusivo dos participantes, com o respeito pela lei e
pelo Regulamento de Gestdo, sendo seu compromisso a administragdo dos valores patrimoniais do
FUNDO de acordo com a politica de investimentos, competindo-lhe a pratica de todos os atos

necessarios ou convenientes a boa administragdo do FUNDO.

5. Sao obrigagGes e fungdes da Entidade Gestora, além de outras que Ihe sejam cometidas pela lei, as

seguintes:

a. Selecionar os valores que devem constituir o FUNDO, de acordo com a sua politica de
investimentos prevista neste regulamento;

b. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucdo da politica
de investimentos prevista neste Regulamento de Gestdo e exercer os direitos direta ou
indiretamente relacionados com os valores do FUNDO;

c. Efetuar operagdes adequadas a execugdo da politica de distribuicdo dos resultados prevista
neste regulamento;

d. Emitir, em ligagcdo com o Depositario, as unidades de participagdo e autorizar o seu reembolso;

e. Determinar o valor patrimonial das unidades de participacao;

f.  Manter em ordem a escrita do FUNDO;

g. Dar cumprimento aos deveres de informacdo estabelecidos na lei e neste regulamento;

h. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
nomeadamente o desenvolvimento dos projetos de investimento nas suas respectivas fases.

i. Controlar a atividade das Entidades Subcontratadas referidas no nimero 6 deste capitulo.

j. Controlar e supervisionar o cumprimento das obriga¢des legal e contratualmente impostas ao

ou aos arrendatarios de ativos do FUNDO.

6. Sem prejuizo de, por sua iniciativa, convocar Assembleias de participantes, a Sociedade Gestora esta
obrigada a convocar a Assembleia Geral de participantes que terd lugar nos seis meses seguintes ao
decurso de 9 anos completos de FUNDO.
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7. A substituicdo da Sociedade Gestora por iniciativa dos participantes depende de deliberagdo da
respectiva assembleia, convocada para o efeito, devidamente autorizada pela CMVM. A Sociedade
Gestora podera ainda ser substituida por iniciativa prépria sempre que se verifique a transferéncia dos
poderes de administracdo e da estrutura de recursos humanos, materiais e técnicos para uma sociedade

gestora integrada no mesmo grupo econdémico.
3. O DEPOSITARIO

1. O Depositdrio dos valores mobiliarios do FUNDO é o Novo Banco, S.A., sociedade aberta, com sede na
Av. da Liberdade n2 195, em Lisboa, pessoa coletiva n2 513 204 016, matriculada na Conservatoria do
Registo Comercial de Lisboa sob o n2 513 204 016, com o capital social de 4.900.000.000 Euros (quatro
mil e novecentos milhGes de Euros) e encontra-se registado, desde 26 de 2014 de 2014 na CMVM como

intermediario financeiro.

2. Sao obrigagdes e fungGes do Depositario, além de outras previstas na lei ou neste Regulamento de

Gestdo, as seguintes:

a. Assumir uma fungao de vigilancia 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 participacgao;

b. Pagar aos participantes a sua quota-parte dos resultados do FUNDO;

c. Executar as instrugdes da Entidade Gestora, salvo se forem contrarias a lei ou ao regulamento
de gestao;

d. Receber em depdsito ou inscrever em registo os valores mobiliarios do FUNDO;

e. Assegurar o reembolso aos participantes dos pedidos de resgate das unidades de participagao,
nos termos legalmente e regulamentarmente previstos, bem como de acordo com o
regulamento de gestdo do FUNDO;

f. Compete ainda ao Depositario o registo das unidades de participacdo representativas do
FUNDO, ndo integradas em sistema centralizado.

g. Assegurar que a contabilidade do FUNDO e o calculo do valor das unidades de participagdo se

efetue de acordo com as normas contabilisticas em vigor, a lei e o presente regulamento;
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h. Satisfazer os pedidos de subscricdo de unidades de participagdo que lhe sejam apresentados,
inscrevendo na conta de titulos dos participantes, contra o efetivo recebimento da importancia
correspondente ao valor de subscri¢do, as unidades de participagao subscritas

i. Verificar que o FUNDO é titular dos direitos sobre os ativos ndo financeiros que detém e
manter um registo atualizado sobre os mesmos;

j.  Elaborar e manter atualizada a relagdo cronoldgica de todas as operagdes realizadas por conta
do FUNDO bem como elaborar mensalmente o inventario discriminado dos ativos e passivos do
FUNDO;

k. Fiscalizar e garantir perante os participantes o cumprimento da legislacdo aplicavel e deste
regulamento relativamente a: politica de investimentos; politica de distribuicdo de
rendimentos; ao calculo do valor, a emissao, ao resgate, reembolso, alienagdo e extingao de

registo de unidades de participacdo; a matéria de conflito de interesses.

3. A substituicdo do Depositario depende de deliberagdo da Assembleia de Participantes, convocada para

o efeito, devidamente autorizada pela CMVM.

4. ENTIDADES COMERCIALIZADORAS

As subscricBes serdo feitas nas instalagdes da Sociedade Gestora®.

5. OS PERITOS AVALIADORES

Os iméveis de fundos de investimento devem ser avaliados por, pelo menos, dois peritos avaliadores

independentes, nas seguintes situagdes:

a. Previamente a sua aquisicdo e aliena¢do, ndo podendo a data de referéncia da avaliacdo do
imdvel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o prego da
transagao;

b. Previamente ao desenvolvimento de projetos de construcdo, por forma, designadamente, a
determinar o valor do imdvel a construir;

c. Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do

imovel;

1 Até 31/10/2012 todas as subscricdes realizadas neste FUNDO foram feitas nas instalacdes do banco que exercia
as fungdes de Depositario na altura.
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d. Com uma periodicidade minima anual.

e. Identificacdo dos peritos avaliadores do FUNDO:

a. Carlos Miguel Pinto Jodo (AVFII/07/014)

b. CBRE - Consultoria e Avaliagdo de Iméveis, Unipessoal, Ld2 (AVFII/06/001)

c. Jodo José Malaquias Ferreira Lima (AVFII/06/022)

d. J. Curvelo, Lda (AVFII/03/036)

e. Rui Miguel Moreira de Almeida (AVFII/07/020)

f.  Value Thinking - - Avaliacdo e Consultoria Imobiliaria, Lda (AVFII/05/004)

g. Cushman & Wakefield - Consultoria Imobiliaria, Unipessoal, Lda (AVFII/06/007)

h. CPU - Consultores de Avaliagdo, Lda (AVFII/03/014)

i.  Aguirre Newman Portugal - Consultoria, Lda (AVFII/06/004)

j. Structure Value - AvaliagGes Imobiliarias, Lda (AVFII/09/047)

k. Francisco Estévdo Magalhdes da Motta de Sottomayor (AVFII/08/001)

I.  Paulo Jorge Norte Castanheira (AVFII/11/114)

m. Vitor José Mateus Soares (AVFIl/13/033)

n. UON Consulting, SA (AVFII/03/023)

6. AS ENTIDADES SUBCONTRATADAS

E entidade subcontratada pela Sociedade Gestora, por convenientes ao exercicio das suas
competéncias, a FundGer — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA., pessoa
colectiva n? 501 783 601 com sede na Av. Jodo XXI, 63, 29, em Lisboa, matriculada na Conservatdria
do Registo Comercial de Lisboa sob o n? 65173, com o capital social realizado de 600.000 euros, a
qual prestard, mediante remuneracdo e em conformidade com as disposicOes legais e

regulamentares aplicaveis, os servicos de gestdo do backoffice, incluindo a contabilidade do FUNDO.
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7.

1.

REVISOR OFICIAL DE CONTAS DO FUNDO

Alves da Cunha, A. Dias & Associados, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, com sede na Rua

Américo Durdo, 6 - 82 Esqg, 1900-064 Lisboa.

carituLo i

POLITICA DE INVESTIMENTO DO PATRIMONIO FUNDO E POLITICA DE RENDIMENTOS

POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

1.1. Politica de Investimentos

a)

b)

9

d)

O FUNDO tem como objetivo a aplicagdo das poupangas recebidas dos participantes no
investimento florestal sustentado, procurando criar condi¢cGes de rentabilidade, seguranca e
liqguidez, através da sua politica de investimentos em prédios urbanos, rdsticos ou mistos
predominantemente afetos a exploragao florestal, com vista ao seu posterior arrendamento a

entidade que proceda a sua exploragdo e gestao operacional.

Estes investimentos ndo estardo condicionados por limites de concentracdo geografica e serdo
preferencialmente realizados em territério portugués podendo, excecionalmente e quando a

salvaguarda dos interesses dos participantes o justifique, ser feitos em territdrio espanhol.

Os direitos do FUNDO sobre os prédios urbanos, risticos ou mistos poderdo revestir a forma de

direito de propriedade, de superficie, de usufruto e de arrendamento.

O FUNDO investira prioritariamente em eucalipto e pinheiro bravo, podendo fazé-lo em outras
espécies florestais, como o montado de sobro, se estas espécies florestais se encontrarem
integradas em prédios rusticos ou mistos adquiridos para exploracdo das espécies de

investimento prioritario.

O FUNDO poderd ainda, mediante contrato oneroso, permitir a utilizacgdo dos prédios na
animacgdo turistica relacionada com o turismo de natureza, na gestdo e exploracdo de
concessOes de cacga turistica e na promoc¢do da producdo e exploracdo de todos os seus

recursos silvestres.
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€)

f)

9)

Sem prejuizo da lei, o FUNDO pode ainda deter unidades de participagdo em outros Fundos de

Investimento Imobiliario.

Acessoriamente, o FUNDO pode investir a sua liquidez em numerario, depdsitos bancarios,
certificados de depdsito, unidades de participagdo de fundos de tesouraria e valores
mobilidrios emitidos ou garantidos por um Estado-Membro da Comunidade Europeia com

prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

Dentro da Politica de Investimento, o FUNDO ndo estara limitado nos seguintes itens, pelo que:

i. O investimento em prédios rusticos ou mistos pode ascender até 100% do ativo total do

FUNDO;

ii. O peso de um s6 imdvel ndo podera representar mais do que dois tergos do ativo total do

FUNDO;

jii. O FUNDO pode manter, até 100% do seu ativo total, contratos de arrendamento com uma

mesma entidade.

iv. O nivel de endividamento do FUNDO ndo pode representar mais do que 33% do ativo

total do FUNDO.

1.2. Parametros de Referéncia do Mercado Imobiliario

Na Gestdo do FUNDO ndo é adotado nenhum parametro de referéncia.

1.3. Limites Legais ao Investimento

a)

b)

De Investimento — A partir do inicio do terceiro ano de vigéncia do FUNDO, o valor dos imdveis,
incluindo os povoamentos florestais existentes, ndo pode representar menos de dois tergos do

respetivo ativo total.

O investimento em unidades de participagdo de outros Fundos de Investimento Imobilidrio terd

como limite 33% do ativo total do FUNDO.

A Sociedade Gestora ndo pode, relativamente ao conjunto de fundos que administre, adquirir

mais de 25% das unidades de participa¢do de um fundo de investimento Imobiliario.
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1.4. Autolimites ao Investimento

O investimento em participagGes em Sociedades Imobiliarias esta limitado a 10% do ativo total do

FUNDO.

2. DERIVADOS, REPORTES E EMPRESTIMOS

A Entidade Gestora so pode utilizar instrumentos financeiros derivados para cobertura do risco
cambial e de taxa de juro.

A exposi¢do resultante aos ativos subjacentes dos instrumentos financeiros derivados terd como
limite maximo o valor do ativo total do FUNDO, podendo o FUNDO estar exposto a uma Unica

contraparte.

3. VALORIZACAO DOS ATIVOS

3.1. Momento de referéncia da valorizagao

a) O valor da unidade de participa¢do é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do

valor liquido global do FUNDO pelo nimero de unidades de participagdo em circulagdo.

b) 0 valor das unidades de participagdo sera calculado reportado ao ultimo dia do més respetivo,

pela Sociedade Gestora.

3.2. Regras de Valorimetria

a) Os direitos reais sobre os imdveis s3o valorizados pela média simples do valor atribuido pelos

respetivos peritos avaliadores nas avalia¢gdes efetuadas.

b) Os direitos reais sobre prédios adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo
do FUNDO na proporgdo da parte por este adquirida, respeitando a regra constante da alinea

anterior.

C) Os direitos reais sobre prédios adquiridos em regime de permuta sdo avaliados no ativo do
FUNDO pelo seu valor de mercado, sendo a responsabilidade decorrente da contrapartida

respetiva inscrita no passivo do FUNDO, registada ao preco de custo.
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d) As unidades de participacdo de fundos de investimento s3o avaliadas ao dltimo valor divulgado
ao mercado pela Entidade Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas a

negociagdo em mercado regulamentado as quais se aplica o disposto em e).

€) Os restantes ativos sdo valorizados ao preco de referéncia do mercado mais relevante em
termos de liquidez onde os valores se encontram admitidos a negocia¢do, ou na sua falta, de

acordo com o disposto no regime juridico dos fundos e sociedades de capital de risco.

f) Os ativos denominados em moeda estrangeira serdo valorizados utilizando o cdmbio indicativo
divulgado pelo Banco de Portugal, com excegdo para aqueles cujas divisas ndo se encontrem
cotadas, caso em que se utilizardo os cambios obtidos ao meio-dia de Lisboa, através da

consulta dos sistemas de informagao internacionalmente reconhecidos.

4. COMISSOES E ENCARGOS A SUPORTAR PELO FUNDO

4.1. Comissao de gestao

1) A Comissdo de Gestdo serd calculada com base em duas componentes distintas designadas por

Comissdo de Gestdo Fixa e Comissdo de Gestdo Variavel:

A. Comissao Fixa:

i Sem prejuizo de outros direitos que lhe sejam atribuidos pela lei ou por este
regulamento, a Sociedade Gestora tem direito a cobrar mensal e postecipadamente
uma Comissdo de Gestdo Fixa calculada sobre o valor do ativo total do FUNDO,
apurado com referéncia ao ultimo dia de cada més, a suportar pelo FUNDO, e

destinada a cobrir todas as despesas de gestdo.

ii. O célculo desta comissao iniciar-se-a e produzira efeitos a partir do primeiro dia de
inicio de atividade conforme a seguinte tabela de aplicacdo parcelar (as taxas indicadas
correspondem a taxas nominais anuais). Os débitos da comissdo de gestdo serdo
efectuados numa base mensal e cobrados até ao décimo dia do més seguinte ao

periodo a que dizem respeito — correspondentes a duodécimos daquela base anual —
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com um valor minimo de 2.916,67€/més, aplicando-se ainda taxas marginais para as

parcelas referidas:

Taxa anual Ativo Total do FUNDO
% €
2.916,67 € / més* <15.000.000,00 €

Acresce 0,15% aos montantes

superiores a 15.000.000 € >15.000.000,00 €

(*) — Aplica-se um valor fixo no montante de 2.916,67 €/Més

B. Comissdo de Gestdo Variavel

i Acresce a Comissdo de Gestdo Fixa uma Comissdo de Gestdo Varidvel que incide sobre
os ativos ndo arrendados, cedidos ou concessionados a terceiros, sob a forma de
contrato oneroso, e que a Sociedade Gestora tem o direito de cobrar mensalmente e
postecipadamente. Esta comissdo é calculada com base nas dreas sob gestdo da

Sociedade Gestora de acordo com os valores que constam da tabela seguinte:

Valor (€/ha) Classe de dimensao no Niicleo de
Investimento (ha)
25€ <=20ha
22 € <2lhaa50ha
20€ <51 haal00ha
15€ <101 haa150ha
12€ <151 haa 200 ha
10€ Maiores que 201 ha

ii. Entende-se por Nucleo de Investimento o conjunto de imdveis contiguos, ou ndo, que

se localizem no mesmo municipio.

iii. A aplicagdo dos valores que figuram na tabela é cumulativa por escaldo e dimensao.

4.2. Comissdo de depdsito

a) O Depositério tem direito a cobrar ao FUNDO uma comiss3o de 0,035 % ao ano (taxa hominal
anual), calculada mensalmente sobre o valor do ativo total do FUNDO de acordo com a

seguinte férmula:
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b)

Comissdo de depdsito = [0,035 % x (n2 de dias do més/365)] x Valor do Ativo Total do FUNDO

no final do més.

A comissdo de depdsito sera cobrada trimestralmente, no primeiro dia atil do trimestre

seguinte a que respeita.

A comissdo de gestdo e a comissdo de depdsito serdo calculadas em simultaneo.

4.3. Outros encargos

Para além das comissdes de gestdo e de depdsito, o FUNDO suportara ainda todas as despesas

decorrentes da compra e venda de valores, bem como as despesas e outros encargos

documentados que tenham de ser feitos no cumprimento das obrigacGes legais. Serdo suportados

pelo FUNDO os seguintes encargos:

a)

b)

9

d)

Despesas relativas quer as compras e vendas de imdveis quer a aquisicdo de direitos de
superficie ou de usufruto por conta do FUNDO, incluindo as comissdes de mediacdo e

respetivas avaliagdes patrimoniais obrigatdrias;

Despesas relativas a aquisicdo de outros direitos reais ou ao arrendamento de imdveis por
conta do FUNDQO, incluindo as respetivas comissdes de mediagdao, uma vez concretizado o

negacio;

Despesas com os ativos do FUNDO, entre as quais, encargos de manuteng¢do, conservagao ou
de realizagdo de benfeitorias em imdveis, equipamentos e infraestruturas pertencentes ao
FUNDO, a gestdo florestal, o inventario florestal, a manutencdo de um sistema de evidenciagdo
e certificacdo florestal, a protecdo contra incéndios, nela se incluindo o seguro, a vigilancia

florestal e restantes medidas complementares;

Custos e encargos decorrentes da elaboragdo de estudos, fiscalizagdo de investimentos,
licencas e outros custos inerentes a construcdo, promoc¢do e desenvolvimento de projetos de

investimento florestal, que integrem ou venham a integrar o patriménio do FUNDO;

Encargos de manutengdo e conservacdo ou da realizagdo de benfeitorias em imdveis e

equipamentos pertencentes ao FUNDO;
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f) Todos os encargos com atos notariais ou registrais inerentes aos bens que integram o

patrimdnio do FUNDO;

g) Custos com publica¢des obrigatdrias;

h) Custos de auditorias e revisdes de contas relativas ao FUNDO;

i) Custas judiciais bem como honorarios de advogados e solicitadores referentes a ativos do

FUNDO;

j) Despesas de condominio, incluindo a vigildncia, seguros e outras despesas a que 0s

proprietarios dos imdveis estejam obrigados;

k) Despesas provenientes da coloca¢do e manutencdo de contadores de dgua, eletricidade ou gés

gue sejam imputadas ao proprietario;

[) Custos com publicidade inerentes a promog&o de bens do FUNDO;

m) Taxas de saneamento relativas a iméveis que facam parte do patriménio do FUNDO;

n) Comissdes bancarias que n3o recaiam no dmbito da funcdo do banco depositirio e de
corretagem, taxas de bolsa e de operagGes fora de bolsa, bem como outros encargos relativos a
compra e venda de valores mobilidrios que integrem ou venham a integrar o patriménio do

FUNDO;

0) Impostos e taxas que sejam devidos pela transacdo e detencdo de valores mobilidrios e

imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO;

p) Taxa de Supervisdo da CMVM;

) Outros custos diretamente conexos com o patriménio do FUNDO.

5. REGRAS DE DETERMINACAO DOS RESULTADOS DO FUNDO E SUA AFETACAO

Os resultados do FUNDO serdo determinados de acordo com as regras estabelecidas no Plano de
Contas para os Fundos de Investimento Imobilidrio e regulamenta¢do complementar emitida pela

CMVM.

Pagina 13 de 26



6. POLITICA DE RENDIMENTOS

a) O FUNDO nio distribui rendimentos, revestindo a caracteristica de FUNDO de capitalizacdo,

pelo que os rendimentos das aplicagdes do FUNDO serao reinvestidos.

b) A entidade gestora poderd, contudo, quando o interesse dos participantes o recomendar,
proceder a distribuicdo de rendimentos das aplicacdes do FUNDO, desde que tal seja aprovado

em assembleia de participantes.

7. COMITE CONSULTIVO

a) O FUNDO podera ter um Comité Consultivo, com cardter meramente consultivo, composto por
representantes eleitos em assembleia de participantes e por igual nimero de elementos
designados pela Sociedade Gestora.

i. O Comité Consultivo reine quando para tal seja convocada pela Sociedade Gestora e
deliberard por maioria simples dos seus membros, competindo-lhe: acompanhar as
atividades da Sociedade Gestora, nomeadamente a tomada de decisdes quanto a
investimentos e desinvestimentos relevantes do FUNDO e tomada de decisdes quanto a
financiamentos;

ii. Apreciar as informagGes que a Sociedade Gestora presta sobre o andamento dos
processos de promogéao e construgdo imobiliaria;

iii. Dar parecer, em matéria de investimentos, sempre que tal Ihe for solicitado pela

Sociedade Gestora.

capituLo lll

UNIDADES DE PARTICIPAGCAO E CONDIGCOES DE SUBSCRICAO E RESGATE

1. CARACTERISTICAS GERAIS DAS UNIDADES DE PARTICIPACAO

1.1. Definicao

a) Os fundos de investimento sdo divididos em partes de conteudo idéntico e sem valor nominal

designadas por unidades de participagao.
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2.

3.

1.2. Forma de representacdo
a) Asunidades de participagdo ndo tém valor nominal.

b) As unidades de participagdo sdo meramente escriturais, podendo, porém, a Entidade Gestora,
em qualquer momento, optar pela sua representagdo em certificados nominativos ou ao

portador, de acordo com o disposto no Cédigo dos Valores Mobiliarios.

VALOR DA UNIDADE DE PARTICIPACAO

2.1. Valor inicial
O valor da unidade de participacdo, para efeitos de constituicdo do FUNDO foi de 100 (cem) Euros.
2.2. Valor para efeitos de subscrigcdo

Dado tratar-se de um fundo de investimento imobilidrio fechado, sé6 podem ser realizadas

subscrigdes em aumentos de capital.

CONDICOES DE SUBSCRICAO

3.1. Minimos de subscricdo

O numero minimo de unidades de participagdo a subscrever é o correspondente ao montante de

Euros 15.000 (quinze mil euros).
3.2. Comissdes de subscricao

N&o sera cobrada comissdo de subscricdo.
3.3. Boletim de subscrigdo

ApOs a verificacdo da capacidade de subscrigdo pela Sociedade Gestora, a qualidade de participante
é confirmada pelo Depositario mediante a aceitagdo de um boletim de subscricdo, o qual deve

conter os seguintes elementos:
i Identificagdo do subscritor;
ii. Indicagdo do montante da subscri¢cdo e do nimero de unidades subscritas;
iii. Mengao sobre o risco inerente ao investimento proposto ao subscritor;

iv. Declaragdo de aceitagdo das disposi¢Ges deste Regulamento.
Pagina 15 de 26



3.4. CondigOes de subscrigdo inicial

a) O montante de subscricdo é de Euros 15.000.000 (Quinze milhdes) de Euros, sendo o valor das

b)

)

unidades de participagdo para efeitos de subscrigdo de Euros 100 (cem) euros por Unidade de

Participagao.

O periodo de subscri¢cdo decorre por fases ao longo dos primeiros dois anos e meio de vida do

FUNDO, sendo que as subscri¢cGes parcelares podem ocorrer mensalmente ao longo de 30

meses.

No ato de constituicdo do FUNDO, o periodo de subscricdo faseado serd concretizado nos

seguintes termos:

Primeiro periodo — O primeiro periodo no montante maximo de quatro milhdes de euros,
correspondendo a quarenta mil unidades de participagdo, decorre entre o primeiro e o
trigésimo dia de calendario subsequente a notificacdo de autorizagdo por parte da CMVM.
A liquidagdo financeira para todos os participantes devera ocorrer no primeiro dia util

subsequente a cada subscri¢ao efetuada nesse periodo.

Periodos Subsequentes (do 22 ao 132 e do 152 ao 319) -Decorrem mensalmente entre o
dia da liquidagdo financeira da subscricdo anterior e o primeiro dia util do més seguinte,
periodo em que se processam os novos pedidos de subscrigdo. As liquidagdes financeiras
para todos os participantes ocorrem no primeiro dia util subsequente ao termo de cada
periodo de subscricio, datas em que se inicia novo periodo de subscricdo. Nestes
periodos, a subscricdo sera efetuada pelos montantes efetivamente subscritos sendo que
para todos os periodos as unidades a emitir terdo sempre valor igual ao da primeira

subscrigdo, ou seja, de 100 (cem) euros.

O 142 Periodo decorre entre o dia da liquidagdo financeira do periodo de subscricdo
anterior e o dia 20 de julho de 2009. A respetiva liquidacdo financeira para todos os

participantes ocorre no primeiro dia util subsequente.
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iv. A duragdo total do periodo de subscrigdo inicial (Primeiro periodo + periodos
subsequentes incluindo o 142 periodo) ndo pode ser superior aos dois anos e meio de vida

do FUNDO (30 meses).

V. Se o montante da oferta, 150.000 unidades de participagdo, estiver integralmente
colocado num prazo inferior ao prazo da oferta acima mencionado, o FUNDO encerrara as
subscri¢Ges, ocorrendo a liquidagdo financeira no primeiro dia util apds o encerramento

da oferta.

vi. No caso de subscri¢cdo incompleta no final do periodo de oferta, o FUNDO ficara reduzido
ao numero de unidades de participagdo e ao montante efetivamente subscrito, ndo
podendo, no entanto, ser inferior a 5.000.000€ montante exigido desde o final do

primeiro ano a contar do inicio de atividade do FUNDO.

vii. No caso da subscricdo exceder o numero de unidades de participagdo e o montante
inicialmente previsto para a constituicdo do FUNDO, devera ser efetuado o rateio entre os

participantes das unidades de participagdo a subscrever.

3.5. Novas subscrigcoes

Novas subscricdes sé podem ser realizadas em caso de aumentos de capital, apds deliberagdo da
Assembleia de Participantes e comunicagcdo a CMVM, pelo que a subscricdo assumir-se-a como
efetiva quando a importancia correspondente ao preco de emissdo for integrado no ativo do
FUNDO, ou seja, no dia util seguinte ao da data do termo do periodo de aumento de capital, com

base no ultimo valor divulgado para a unidade de participacdo.

4. CONDIGCOES DE REEMBOLSO

4.1. ComissOes de reembolso

N3o sera cobrada comissdo de reembolso.

4.2. Pré-aviso

Se na Assembleia de Participantes for deliberada a prorrogacdo do prazo de duragdo do FUNDO, o
reembolso aos subscritores que a tenham votado desfavoravelmente serd efetuado 5 dias Uteis a

contar da data considerada como final do periodo inicialmente previsto de duracdo do FUNDO, com
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base no ultimo valor divulgado para a unidade de participagdo. Caso se torne necessdrio a venda de

valores imobiliarios para se proceder ao reembolso, este sé terd lugar 5 dias Uteis apds a

concretizacao da venda, ndo podendo, no entanto exceder um ano apds a data prevista para o final

de duragdo do FUNDO.

CapiTULO IV

DIREITOS E OBRIGAGOES DOS PARTICIPANTES E ASSEMBLEIA DE PARTICIPANTES

1. DIREITOS E OBRIGACOES DOS PARTICIPANTES

a) Sem prejuizo de outros direitos que lhes sejam conferidos pela lei ou por este regulamento, os

participantes tém os seguintes direitos:

vi.

Direito a quota-parte dos valores que integram o FUNDO, de acordo com o numero de

unidades de participagdo de que sejam titulares;

Ao reembolso das unidades de participagdo, correspondente a quota-parte do valor

liquido global do FUNDO, em caso de liquidagdo;

Desde que solicitada, a informacdo pormenorizada sobre o patriménio do FUNDO, nos

termos da lei, através dos documentos de presta¢do de contas;

A pronunciarem-se em Assembleia de Participantes, sempre que para isso forem

convocados;

Direito ao resgate das unidades de participa¢do, os participantes que, por escrito, tenham

manifestado estar contra a prorrogacao da dura¢do do FUNDO;

Serem ressarcidos pela Sociedade Gestora dos prejuizos sofridos sempre que, em
consequéncia de erros imputaveis aquela, ocorridos no processo de valorizagdo e
divulgacdo do valor da unidade de participagdo, a diferenca entre o valor que deveria ter
sido apurado de acordo com as normas aplicaveis e o valor efetivamente utilizado nas

subscricOes e reembolsos seja igual ou superior, em valor absoluto, a 0,5% do valor da
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unidade de participagdo, sem prejuizo do exercicio do direito de indemnizacdo que |lhe

seja reconhecido, nos termos gerais de direito;

vii. Receber os montantes devidos nos termos da alinea anterior num periodo ndo superior a
30 dias apds a detegdo do erro, sendo tal procedimento individualmente comunicado aos

mesmos dentro de idéntico prazo;

viii. Obter o Regulamento de Gestdo junto da Sociedade Gestora ou do Banco Depositario,

antes da subscrigdo do FUNDO.

b) A subscricio de unidades de participacdo implica a aceitacdo do regulamento de gestdo e
confere a entidade gestora os poderes necessarios para realizar os atos de administragdo do

FUNDO.

2. TITULARIDADE DO FUNDO E AUTONOMIA DOS PARTICIPANTES

O FUNDO pertence a pluralidade dos titulares de unidades de participagdo. O patrimoénio do
FUNDO é auténomo, e, como tal, ndo responde pelas dividas dos participantes ou da Sociedade

Gestora.

3. ASSEMBLEIA DE PARTICIPANTES

1. Os detentores de unidades de Participacdo tém o direito de participar nas Assembleias de
Participantes, cabendo a cada participante o nimero de votos correspondente ao nimero e

categoria de unidades de participa¢do que possuir.

2. A sociedade Gestora, por sua iniciativa ou de qualquer participante, convocara a Assembleia
de Participantes, mediante o envio de carta registada a cada um dos participantes com a

antecedéncia de 21 dias sobre a data da sua realizagao.

3. A Sociedade Gestora convocara uma Assembleia de Participantes que sera obrigatoriamente

realizada no 1.2 semestre do 9.2 ano de vigéncia do FUNDO para deliberar sobre:

(a) prorrogacdo do prazo de duracdo do FUNDO;

(b) proposta de Regulamento de Gestdo a aplicar no caso de prorrogac¢do da vigéncia do

FUNDO, o qual pode, entre outras matérias, suprimir tipos ou categorias de unidades de
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participacdo, sempre desde que obtida a autorizagdo pela Comissdo do Mercado de

Valores Mobiliarios;

(c) aumento ou redugdo de capital do FUNDO;

d) liquidagdo do FUNDO.

4. Aos participantes que votarem negativamente a prorrogacdo do prazo de duragdo prevista

no

numero 3 antecedente assiste o direito de resgate das respectivas unidades de

participagdo, seguindo-se a tramitagdo prevista no presente Regulamento.

5. A Assembleia de Participantes podera deliberar validamente desde que estejam presentes

ou

representados participantes que detenham mais de 50% dos votos correspondentes as

unidades de participa¢do do FUNDO.

6. Dependem de deliberagao favoravel, tomada por maioria simples, as seguintes matérias:

(a)

(b)

(c)

(d)

(f)
(g)

(h)

aumento das comissdes que constituem encargo do FUNDO (incluindo as comissdes de
gestdo e depdsito);

modificagdo substancial da politica de investimentos do FUNDO, da politica de
distribuicdo de rendimentos e do prazo de calculo ou divulgagdo do valor das unidades
de participacdo;

a emissdo ou extincdo de unidades de participacdo para efeitos, respectivamente, de
subscricdo ou reembolso e respectivas condigGes;

aumento ou redug¢ado do capital do FUNDO e respectivas condi¢Ges;

prorrogac¢ao da duragdao do FUNDO;

fusdo, cisdo e transformagdao do FUNDO;

substituicdo da Sociedade Gestora por iniciativa desta ou dos participantes, excepto
quando, sendo a iniciativa da Sociedade Gestora, se verifique a transferéncia dos
poderes de administracdo e da estrutura de recursos humanos, materiais e técnicos
para uma sociedade gestora integrada no mesmo grupo econémico;

liguidagdo do FUNDO quando se pretenda que a liquidagdo ocorra antes do termo da

duracdo inicialmente prevista ou de qualquer uma das suas prorrogacdes;
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(i) outras matérias que a lei ou o presente regulamento de gestdo facam depender de

deliberagdo favoravel da assembleia de participantes.

7. A assembleia de participantes ndo é competente para se pronunciar sobre decisdes
concretas de investimento ou aprovar orientagdes ou recomendagdes sobre esta matéria

para além do disposto na alinea (b) do nUmero 6 antecedente.

8. Mesa da Assembleia de Participantes

8.1. A mesa da Assembleia de Participantes é constituida por um presidente e um

secretario.

8.2. O cargo de presidente da mesa sera desempenhado pelo presidente do Conselho de

Administracdo da entidade gestora, secretariado pelo diretor geral da mesma entidade.

CapiTuLO V

DIVULGACAO DE INFORMACAO

1. VALOR DA UNIDADE DE PARTICIPACAO

a) A Sociedade Gestora procede a divulgagdo do valor mensal das unidades de participagdo no
sistema de difusdo de informagdo da CMVM e, simultaneamente, sera enviado aos

Participantes.

b) 0O valor da unidade de participacio é calculado e divulgado mensalmente com referéncia ao

ultimo dia de cada més.

2. CONSULTA DA CARTEIRA DO FUNDO

A Entidade Gestora divulgard mensalmente, no Sistema de Difusdo de Informagdo da CMVM, a
discriminagdo dos valores que integram o FUNDO, bem como o respetivo valor liquido global e o
numero de unidades de participagdo em circulagdo, de harmonia com as normas emitidas pela

CMVM.
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3. DOCUMENTACAO DO FUNDO

a) Toda a documentacdo relativa ao FUNDO poderd ser solicitada junto da Sociedade Gestora,

bem como aos balcdes do Banco Depositario.

b) A Sociedade Gestora publicard um aviso no Sistema de Difusdo de Informac¢do da CMVM,
informando que se encontram a disposi¢dao dos participantes o Relatério Anual do FUNDO, o

qual podera ser enviado sem quaisquer encargos.

CapiTULO VI

CoNnTAs DO FUNDO

O FUNDO encerrara as suas contas no dia 31 de dezembro de cada ano, sendo o respetivo Relatério

Anual publicado nos trés meses seguintes a essa data.

CapiTuLo VII

CONDICOES DE LIQUIDACAO E DE AUMENTO OU REDUGAO DO CAPITAL DO FUNDO

1. LIQUIDACAO DO FUNDO

a) Quando os participantes do FUNDO assim o exigirem por delibera¢do em assembleia, aprovada
por maioria de 75% dos votos correspondentes a totalidade das participa¢des, devera a
Sociedade Gestora proceder a liquidagdo e partilha do FUNDO, procedendo de imediato a
comunicagdo do facto a CMVM e a respetiva publicacdo, no sistema de difusdo de informacao

da CMVM, indicando o prazo previsto para o termo do processo de liquidagdo.

b) O reembolso das unidades de participagdo deve ocorrer no maximo de um ano a contar da data

de inicio da liquidagdo do FUNDO.

C) Poderd proceder-se a liquidacdo em espécie mediante autorizacdo da totalidade dos

participantes.
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2.

1.

AUMENTOS E REDUCOES DE CAPITAL

Sob proposta fundamentada da Sociedade Gestora e na defesa dos interesses dos participantes,
poderdo ser realizados aumentos e redugdes de capital, nos seguintes termos e sem prejuizo das
condigdes legalmente previstas, mediante deliberagcdo da Assembleia de Participantes, que deverd

fixar consoante o tipo de operagao:
a) Aumentos de Capital:
i. o montante do aumento de capital;

ii. os periodos de subscrigdo das unidades de participagdo emitidas em razdo do aumento de

capital;

iii. as condigcdes de participagdo no aumento de capital e a eventual existéncia de direito de

preferéncia dos participantes na subscri¢cao das unidades de participagdo a emitir.
b) Reducdes de Capital:
i o montante da reducdo de capital;

ii. As condigdes e o prazo de realizagao da reducgdo do capital se efetuara tendo em conta a

situagdo e a liquidez patrimonial do FUNDO.

C) Em caso de aumento de capital do FUNDO o limite de imdveis e de outros ativos equiparaveis
deve ser respeitado no prazo de 1 ano a contar da data do aumento de capital, relativamente

ao montante do aumento.

d) E permitida a “liquidagdo em espécie” nos atos de aumento, redugdo e liquidagdo do FUNDO

desde que a mesma tenha sido autorizada por todos os participantes.

CapiTuLo VIII

REGIME FIScAL

TRIBUTACAO NA ESFERA DO FUNDO

Em sede de IRC:
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2.

Os rendimentos de qualquer natureza, obtidos pelo FUNDO estdo isentos de IRC

Em sede de IMI:

a) Aos prédios integrados em fundos de investimento imobilidrio aplicam-se as taxas de IMI

previstas no CIMI.

Em sede de IMT:

a) Aos prédios integrados em fundos de investimento imobilidrio aplicam-se as taxas de IMT

previstas no CIMT.

TRIBUTAGCAO NA ESFERA DOS PARTICIPANTES

Rendimentos de capitais

2.

1.

Residentes e nao residentes com estabelecimento estavel ao qual sejam imputdveis os

rendimentos

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo no FUNDO obtidos fora do ambito de
uma atividade comercial, industrial ou agricola por participantes pessoas singulares residentes
em territério portugués estdo sujeitos a retengdo na fonte, em sede de IRS, a taxa liberatéria de
10%, sem prejuizo da opg¢do pelo seu englobamento, caso em que o imposto retido terd a

natureza de imposto por conta.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo no FUNDO obtidos por participantes
sujeitos passivos de IRC, quando ndao sejam entidades isentas relativamente a este tipo de
rendimentos, ou obtidos por participantes sujeitos passivos de IRS no ambito de uma atividade
comercial, industrial ou agricola, estdo sujeitos a retencdo na fonte, em sede de IRC e de IRS, a
taxa de 10%, sendo de englobamento obrigatdrio, e tendo esta retengdo a natureza de imposto

por conta.

No caso de englobamento, os respetivos titulares do rendimento tém direito a deduzir 50% dos
rendimentos relativos a dividendos, nos termos e condigGes previstos no art.2 40.2 - A do Cadigo

do IRS e non.2 8 do art.2 46.2 do Cddigo do IRC.
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2.2

Quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto a este tipo de rendimentos,
a prova da isengdo de que aproveitam deve ser efetuada perante a entidade pagadora dos

rendimentos até a data em que deve ser efetuada a retencgao.

Participantes ndo residentes em territdrio portugués

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo no FUNDO obtidos por entidades nao
residentes sem estabelecimento estavel em territorio portugués ao qual os rendimentos possam
ser imputados estdo dispensados de retengdo na fonte em sede de IRS e IRC, exceto quando

estas entidades:

- Sejam residentes em pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais

favordvel, constante da lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas;

- Sejam detidas direta ou indiretamente, em mais de 25% por entidades residentes.

A prova da qualidade de ndo residente deve ser efetuada perante a entidade pagadora dos

rendimentos até a data em que deve ser efetuada a retencgdo.

Mais-valias

2.1

2.2,

Residentes e ndo residentes com estabelecimento estdvel ao qual sejam imputaveis os

rendimentos

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos valias resultantes da alienagao de unidades de
participagdo no FUNDO é tributado a taxa de 21,5%, quando obtido por sujeitos passivos de IRS
fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola, podendo ser feita a opc¢do pelo

englobamento, caso em que o imposto assim pago tera a natureza de imposto por conta.

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos valias resultantes da alienagdo de unidades de
participacdo no FUNDO, quando obtido por sujeitos passivos de IRC ou por sujeitos passivos de
IRS no ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola, é tributado de acordo com o

regime das mais-valias, nos termos previstos nos Caodigos do IRS e do IRC.

N3o residentes
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O saldo positivo entre as mais-valias e as menos valias resultantes da alienagdo de unidades de
participacdo no FUNDO, quando obtido por entidades ndo residentes, estdo isentas de imposto

em Portugal, nos termos do art.2 27.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Caso ndo seja aplicavel a isengdo prevista naquele art.2 27.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, o
saldo positivo entre as mais-valias e as menos valias resultantes da alienagdo de unidades de

participacdo no FUNDO, quando obtido por entidades ndo residentes, é tributado a taxa de 10%.

Nota: A descricdo do regime fiscal na esfera do FUNDO e dos seus participantes acima efetuada,
ndo dispensa a consulta da legislagdo em vigor sobre a matéria nem constitui garantia de que tal

informagdo se mantenha inalterada.

Pagina 26 de 26



