REGULAMENTO DE GESTAO

FuNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO

13 de Fevereiro de 2009

A autorizacdo do Fundo significa que a CMVM considera a sua
constituicdo conforme com a legislacdo aplicavel, mas ndo envolve
da sua parte qualquer garantia ou responsabilidade quanto a
suficiéncia, veracidade, objectividade ou actualidade da informacé&o
prestada pela Sociedade Gestora neste regulamento de gestao,
nem qualquer juizo sobre a qualidade dos valores que integram o
patriménio do Fundo.
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CAPITULO | INFORMACOES GERAIS SOBRE O FUNDO,
A SOCIEDADE GESTORA E OUTRAS ENTIDADES

1. O Fundo

1.1. A denominacdo do Fundo € BPN Imonegdcios (adiante designado apenas por
Fundo).

1.2. O Fundo constitui-se como Fundo de Investimento Imobiliario Aberto.

1.3. A constituicdo do Fundo, por tempo indeterminado, foi autorizada por deliberagcéo
do Conselho Directivo da CMVM em 22 de Dezembro de 1999. A sua actividade
iniciou-se no dia 22 de Marc¢o de 2000.

1.4.0 Fundo pertence a pluralidade dos titulares de unidades de participacdes
emitidas.

1.5. O patriménio do Fundo é autbnomo e como tal ndo responde pelas dividas dos
participantes ou da Sociedade Gestora.

1.6. O presente regulamento de gestéo foi actualizado em 13 de Fevereiro de 2009.

1.7. Em 31 de Dezembro de 2008 o numero de participantes do Fundo era 6.674.

2. A Sociedade Gestora

2.1. A administracdo, gestdo e representacdo do Fundo cabe a BPN Imofundos -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA, com sede na
Avenida de Franca, n.° 680-694, 4250-213 Porto, adiante designada apenas por
BPN Imofundos ou Sociedade Gestora, por mandato dos investidores, que se
considera atribuido por simples subscricdo das unidades de participacdo e se
mantém enquanto essa participa¢do subsistir.

2.2. A Sociedade Gestora assume 0 compromisso para com 0s participantes de
administrar os valores imobiliarios do Fundo em obediéncia aos objectivos
estabelecidos no ponto 1 do Capitulo Il, e com observancia de regras estritas de
seguranca e valorizacdo dos investimentos que realizar e subsequentes
operacdes sobre os investimentos realizados.

2.3. A Sociedade Gestora é uma sociedade andnima, cujo capital social, integralmente
realizado é de € 573.600 (quinhentos e setenta e trés mil e seiscentos euros),
sendo seu Unico accionista o BPN — Participa¢des Financeiras, SGPS, Lda.

2.4. A Sociedade Gestora constituiu-se em 7 de Abril de 1999 e encontra-se registada

na CMVM como intermediario financeiro autorizado nimero 271 desde 22 de
Dezembro de 1999.
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2.5. Orgéos sociais (e principais funcdes exercidas fora da Sociedade Gestora):

Mesa da Assembleia Geral :
Presidente

Armando José Fonseca Pinto (2)
Secretario

Rosa Maria Gomes Martins Guedes

Conselho de Administracao :
Presidente

Rui Manuel Correia Pedras (1)
Vogais

Jorge Anténio Beja Pessoa (1)
Luis Miguel Ferréo da Costa Faria

Conse[ho Fiscal:

Fiscal Unico

Deloitte & Associados, SROC, SA, representada por Dr. José Antdénio Mendes Garcia
Barata.

Fiscal Unico Suplente
Dr.° Carlos Luis Oliveira de Melo Loureiro.

(1) Administrador do BPN - Banco Portugués de Negdcios, SA
(2) Director do Grupo Banco Portugués de Negdécios

2.6. Relagbes de Grupo com outras Entidades
A Sociedade Gestora é integralmente detida pela BPN — Participacdes Financeiras -
S.G.P.S,, Lda., que, por sua vez, é detida em 100% pelo BPN - Banco Portugués de

Negocios, S.A., banco depositario do Fundo. O BPN — Banco Portugués de Negdcios,
S.A. é uma sociedade andnima de capitais exclusivamente publicos.

2.7. Fundos de Investimento Imobiliario geridos pela Sociedade Gestora:

NO

Denominagéo Tipo Politica investimento VLGF em euros Part

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, predominantemente na
£ area do comércio e servigos.

BPN Imonegdcios | Fll Aberto Privilegia aplicacdes em imoveis de € 480.587.851,26 | 6.674
rendimento, ndo excluindo a
aquisicdo, em menor grau, de
projectos de construcao.

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, com especial destaque
para o desenvolvimento de projectos
de desenvolvimento imobiliario de
parques empresariais para utilizagéo
comercial, logistica e servi¢os, ndo
excluindo contudo o investimento na

BPN Real Estate | Fll Fechado € 104.637.763,78 3

aquisicao de imoéveis para
arrendamento.
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BPN Imoglobal

Fll Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, com especial destaque
para o desenvolvimento de projectos
imobiliarios residenciais e turisticos.

€ 123.734.574,58

BPN Imoreal

FIl Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, privilegiando a aquisigdo
de imdveis para arrendamento, no
sector do comércio e servigos, bem
como o desenvolvimento de projectos
imobiliarios habitacionais e terciarios
na area da grande Lisboa

€ 200.037.284,29

BPN Imomarinas

FIl Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, com especial destaque
para o desenvolvimento de projectos
imobiliarios associados a marinas ou
portos de recreio no Algarve,
nomeadamente na &rea do turismo e
lazer, abrangendo ainda os sectores
do comércio e servigos.

€ 56.229.932,70

Euroreal

FIl Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, em especial nos sectores
da habitacdo, logistica, industria,
servicos e turistico - residencial,
sempre que possivel em diferentes
zonas geograficas dentro do territério
nacional.

Privilegia o investimento no
desenvolvimento de projectos de
construgcdo de imoveis, com vista ao
posterior arrendamento ou revenda,
n&o excluindo contudo, outras formas
possiveis de exploragdo onerosa dos
mesmos, nos sectores da habitacéo,
logistica, industria, servicos e turistico
— residencial.

€ 23.310.302,46

Mercapital

FEI Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, nao privilegiando
nenhuma &rea em particular da
actividade imobiliaria. Os
investimentos realizados neste tipo
de activos ficardo limitados a
Portugal, n&o estando, todavia,
condicionados a limites de
concentracdo geogréfica.

€ 10.579.033,06

Homeland

FEI Fechado

Investimento no mercado imobiliario
portugués, privilegiando areas
potencialmente requalificaveis em
virtude da expansdo das actuais
zonas urbanas, nomeadamente
areas radiais da Grande Lisboa e
Grande Porto, bem como o Algarve,
sem prejuizo de se analisarem outras
oportunidades, ainda que fora das
areas preferenciais supra
mencionadas

€ 6.991.595,55

Palazzo

Fll Fechado

Investimento num conjunto
diversificado de activos no mercado
imobiliario, privilegiando a area da
recuperacdo ou reabilitacdo urbana.
Os investimentos realizados neste
tipo de activos ficardo limitados a
Portugal, nédo estando, todavia,
condicionados a limites de
concentracdo geogréfica.

€5.325.351,73

N.° total de
fundos

9

€1.011.433.689,41

6.706

Nota: Os valores do quadro, bem como o nimero de participantes referem-se a data de 31 de Dezembro

de 2008.
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2.8. ObrigacOes e Funcdes da Sociedade Gestora

2.8.1. Como responsavel pela conducdo dos negécios do Fundo e sua legal
representante, compete a Sociedade Gestora adquirir, construir, arrendar,
transaccionar e valorizar bens imoveis e comprar, vender, subscrever, trocar e
reportar ou receber quaisquer valores mobiliarios, bem como exercer os
direitos directa ou indirectamente relacionados com os bens do Fundo, adquirir
unidades de participagdo noutros Fundos, titulos de divida publica e fazer
outras aplicacdes legalmente permitidas e, em geral, praticar todos os actos
necessarios a sua correcta administracao.

2.8.2. No exercicio da sua competéncia, cabe ainda & Sociedade Gestora:

a) Emitir, em ligagdo com o depositario, as unidades de participagdo e
autorizar o seu reembolso;

b) Comunicar, através da entidade depositaria e dos comercializadores, 0s
precos de emisséo das unidades de participagéo;

c) Deliberar quanto a suspensédo da emisséo e do reembolso de unidades de
participacdo, com sujeicao as restricdes impostas por lei;

d) Determinar, dia a dia, o valor do Fundo e das unidades de participacdo
emitidas;

e) Seleccionar os valores que devem constituir o Fundo, de acordo com a
politica de investimentos prevista no presente regulamento, e efectuar ou
dar instrugcbes ao depositario para que este efectue as operacdes
adequadas a execucao dessa politica;

f) Dar cumprimento aos deveres de informacao estabelecidos por lei e pelo
presente regulamento;

g) Manter em ordem a escrita do Fundo e designadamente, preparar e
divulgar anualmente um relatdrio de actividade e das contas do Fundo.

2.8.3. No exercicio das suas atribuicbes, a Sociedade Gestora observarq o0s
condicionalismos legais em vigor, nomeadamente o0s que se referem as
operacdes especialmente vedadas.

3. O Depositario

3.1. A entidade depositaria dos valores mobiliarios do Fundo é o BPN - Banco
Portugués de Negdcios, SA, com sede na Avenida de Franca, n.° 680-694, 4250-
213 Porto e encontra-se registada na CMVM como intermediario financeiro desde
19 de Julho de 1993 (adiante designado apenas por “BPN").

3.2. No exercicio da sua fun¢éo de instituicdo depositaria compete ao BPN:

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

b) Efectuar todas as compras e vendas dos valores do Fundo de que a
Sociedade Gestora o incumba, as operacbes de cobranca de juros,
dividendos e outros rendimentos por eles produzidos, bem como
operacbes decorrentes do exercicio de outros direitos de natureza
patrimonial relativos aos mesmos valores;

c) Receber e satisfazer os pedidos de subscricdo e de resgate de unidades
de participacao;
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d) Pagar aos participantes a sua quota-parte nos lucros do Fundo;

e) Ter em dia a relacdo cronoldogica de todas as operacfes realizadas e
estabelecer mensalmente o inventario discriminado dos valores a sua
guarda;

f)  Assumir uma funcdo de vigilAncia e garantir perante os participantes o
cumprimento do presente regulamento de gestdo, especialmente no que
se refere a politica de investimentos;

g) Assegurar que a venda, a emissdo, 0 reembolso e a anulacdo das
unidades de participacdo sejam efectuados de acordo com a lei e o
presente regulamento;

h) Assegurar que o célculo do valor das unidades de participacéo se efectue
de acordo com a lei e 0 presente regulamento;

i) Executar as instru¢des da Sociedade Gestora, salvo se forem contrarias a
lei ou ao presente regulamento;

J) Assegurar que nas operag0Oes relativas aos valores que integrem o Fundo
a contrapartida lhe seja entregue nos prazos conformes a préatica do
mercado;

k) Assegurar que os rendimentos do Fundo sejam aplicados em
conformidade com a lei e o presente regulamento.

I) Cobrar aos participantes por conta da Sociedade Gestora as comissdes
referidas no ponto 4.1 do Capitulo Ill deste Regulamento.

3.3.0 BPN e a BPN Imofundos respondem solidariamente perante os participantes
por todos 0s compromissos assumidos nos termos da lei e do presente
regulamento.

A responsabilidade do depositario ndo € afectada pelo facto da guarda de valores
do fundo ser por ele confiada no todo ou em parte a um terceiro.
4. A Entidade Colocadora

A entidade responsavel pela colocag¢do das unidades de participacdo do Fundo junto
dos investidores é:

= BPN - Banco Portugués de Negdcios, S.A., com sede na Avenida de Franca,
n.° 680-694, 4250-213 Porto;

5. Os Peritos Avaliadores

As aquisicdes de bens imdéveis para o fundo e as respectivas alienac6es devem ser
precedidas dos pareceres de, pelo menos, dois peritos independentes, nomeados de
comum acordo entre a entidade gestora e o depositario.

Os imobveis devem ser avaliados, nos termos do pardgrafo anterior, com uma
periodicidade minima bienal e sempre que ocorra uma alteracdo significativa do seu
valor.

Esta ainda sujeita & avaliacdo dos peritos, a execugdo de projectos de construgdo, de

forma a assegurar que o investimento nao ultrapasse o valor venal dos iméveis a
construir.
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Os peritos responsaveis pelas avaliagfes dos iméveis que constituem o patrimonio do
Fundo séo:

DTZI — Consultoria e Avaliacdo de Iméveis, Lda

Euroengineering — Servigos Técnicos, Lda.

CB Richard Ellis — Consultoria e Avaliacdo de Imdveis Unipessoal, Lda
Cushman & Wakefield - Consultoria Imobiliaria, Unipessoal, Lda

P&I — Propriedade Investimento, Consultores em Investimento Imobiliario, Lda
Aguirre Newman Portugal — Consultoria, Lda

J.Curvelo, Lda

Carlos Alves Guedes de Melo (Eng.°)

Wide G, Lda

Worx Consultoria, Lda

Luso — Roux, SA

CPU — Consultores de Avaliacao, Lda

Benege - Servicos de Engenharia e Avaliagdes, Lda

Value Thinking - Avaliacdo e Consultoria Imobiliaria, Lda

6. As Entidades Subcontratadas

N&o se aplica.

7. Revisor Oficial de Contas do Fundo

Deloitte & Associados, SROC, SA. N.°43, registado na CMVM com o n.° 231, em 19 de
Marco de 1992, com sede social no Edificio Atrium Saldanha, Praca Duque de
Saldanha, n°1 — 6° — 1050 — 094 Lisboa, representada por Dr. José Antonio Mendes
Garcia Barata, ROC n.° 1210 Contribuinte n°® 189185686, com domicilio na Praca
Duque de Saldanha, n.°1 — 6°, 1050-094 Lisboa.

CAPITULO I POLITICA DE INVESTIMENTO DO PATRIMONIO DO FUNDO
E POLITICA DE RENDIMENTOS

1. Politica de Investimento
1.1. Politica de investimento do Fundo

1.1.1. O Fundo é administrado por conta dos participantes, em ordem a maximizacao
dos valores das participacfes e do seu patrimonio liquido.
O objectivo de investimento do Fundo é o de alcancar, numa perspectiva de
longo prazo, uma valorizacdo crescente do capital, através da constituicao e
gestdo de uma carteira de valores integrada por um conjunto diversificado de
activos, predominantemente imobiliarios, nos termos e segundo as regras
previstas no presente regulamento.

1.1.2. Para a realizacao eficaz dos objectivos que se propde, a politica de aplicagbes
do Fundo sera pautada por principios de prudéncia e rentabilidade, que
permitam assegurar uma correcta diversificacdo de riscos, rentabilidade e
liquidez, com vista a valorizacéo e defesa dos interesses dos participantes.

1.1.3. Tendo em atencdo o seu objectivo, o Fundo investird em valores imobiliarios,
podendo ainda deter unidades de participacdo de outros fundos imobiliarios e
participagbes em sociedades imobiliarias, as quais sdo contadas para efeitos
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do cumprimento do limite minimo de detencdo de imoéveis pelo Fundo
adquirente.

N&o obstante o objectivo do Fundo, o valor das unidades de participacdo pode
aumentar ou diminuir, de acordo com a evolucdo do valor dos activos que
integrem, a cada momento, o patriménio do Fundo.

O Fundo incorre em riscos préprios dos mercados imobiliarios destacando-se o
risco de preco, o risco de liquidez resultante da dificuldade de proceder a
rapida alienacdo de patriménio imobiliario, e o risco de catastrofes naturais
para o qual o Fundo detém uma apolice de seguros. Os riscos de crédito e de
taxa de juro sédo de expressédo reduzida, sendo que o Fundo ndo se encontra
exposto a riscos cambiais.

1.1.4. Nivel de especializagao do Fundo em termos sectoriais ou geogréaficos

O Fundo realizard uma cuidadosa politica de aplicagdes imobilidrias, as quais se
centram predominantemente sobre o mercado de imdveis para arrendamento, nos
sectores do mercado imobiliario de comércio, industria, servicos e lazer.
Acessoriamente, o Fundo podera também promover projectos imobiliarios e proceder
a compra de imoveis para revenda, desde que, em cada momento, as condi¢des do
mercado objectivo o permitam.

O Fundo investe maioritariamente nas grandes areas metropolitanas de Lisboa e Porto
podendo a titulo residual realizar aplicacBes nas restantes zonas geograficas de
Portugal e Estados-Membros da Comunidade Europeia.

1.1.5. Constituicdo da carteira de valores do Fundo

1.1.5.1. A carteira de valores do Fundo serd constituida de acordo com as
normas legais e regulamentares, designadamente:

a) Os valores imobiliarios ndo podem representar menos de 75% do activo total
do Fundo;

b) O patriménio do Fundo podera ser constituido até 25% do seu activo total,
por projectos de construcao;

c) Nao podem ser aplicados num Unico empreendimento mais de 20% do valor
activo do Fundo.

d) O valor dos iméveis arrendados, ou o objecto de outras formas de
exploragdo onerosa, a uma Unica entidade ou a um conjunto de entidades
gue, nos termos da lei se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo, ou
gue sejam dominadas, directa ou indirectamente, por uma mesma pessoa,
singular ou colectiva, ndo pode superar 20% do activo total do Fundo de
Investimento.

e) As participacdes em sociedades imobiliarias ndo podem representar mais de
25% do activo total do Fundo.

f) As unidades de participagdo de outros fundos de investimento imobiliario
ndo podem exceder 25% do activo total do Fundo por conta do qual a
aquisicdo € efectuada, sendo que, a Sociedade Gestora ndo pode,
relativamente ao conjunto de Fundos que administre, adquirir mais de 25%
das unidades de participacdo de um fundo de investimento imobiliario.

1.1.5.2. Os limites definidos nas alineas a) a €) do numero anterior sdo aferidos
em relacdo a média dos valores verificados no final de cada um dos
ultimos seis meses, devendo ser respeitados no prazo de dois anos a
contar da data de constituicdo do fundo de investimento.
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1.2. Parametro de referéncia do mercado imobiliario

Na gestdo do Fundo néo é adoptado nenhum parametro de referéncia.

1.3. Limites legais ao investimento

Os limites legais que disciplinam a composi¢cdo do patriménio do Fundo s@o os
seguintes:

a) Os valores imobiliarios nao podem representar menos de 75% do activo total do
Fundo;

b) O patriménio do Fundo poderd ser constituido até 25% do seu activo total, por
projectos de construcgéo;

c) Na&o podem ser aplicados num Unico imoével, ou outro activo equiparavel, mais de
20% do activo total do Fundo.

d) O valor dos iméveis arrendados, ou 0 objecto de outras formas de exploracdo
onerosa, a uma Unica entidade ou a um conjunto de entidades que, nos termos da
lei se encontrem em relagdo de dominio ou de grupo, ou que sejam dominadas,
directa ou indirectamente, por uma mesma pessoa, singular ou colectiva, ndo
pode superar 20% do activo total do Fundo de Investimento.

e) As participagbes em sociedades imobilidrias ndo podem representar mais de 25%
do activo total do fundo.

f) As unidades de participacdo de outros fundos de investimento imobiliario ndo
podem exceder 25% do activo total do Fundo por conta do qual a aquisi¢cdo é
efectuada, sendo que, a Sociedade Gestora nédo pode, relativamente ao conjunto
de Fundos que administre, adquirir mais de 25% das unidades de participacéo de
um fundo de investimento imobiliario.

g) O Fundo pode endividar-se até um limite de 25% do seu activo total.

2. Derivados, Reportes e Empréstimos

O Fundo néo recorre a instrumentos de Derivados nem a utilizacdo de Reportes.

A sociedade gestora podera contrair empréstimos por conta do fundo, até ao limite de
25 % do seu activo total, podendo para tal, onerar por qualquer forma os seus valores,
de acordo com o disposto na alinea a) do nimero 1 do artigo 27° do DL 60/2002, de
20 de Marco republicado pelo Decreto-Lei n.° 13/2005 de 7 de Janeiro, com as
alterac@es introduzidas pelo Decreto-Lei n° 252/2003, de 17 de Outubro, pelo Decreto-
Lei n.° 13/2005 de 7 de Janeiro, pelo Decreto-Lei n.° 357A/2007 de 31 de Outubro e
pelo Decreto-Lei n.° 211A/2008 de 3 de Novembro (adiante abreviadamente
designado por Decreto-Lei n° 60/2002).

3. Valorizagdo dos Activos

3.1. Momento de referéncia da valorizagéo

O momento do dia relevante para efeitos da valorizagcdo dos activos que integram o

patriménio do fundo corresponde as 17 horas de Lisboa.

3.2. Regras de valorimetria e calculo do valor da UP

Fundo de Investimento Imobiliario Aberto BPN Imonegécios 9/17

":;..’ 3PNImonegadcios



GRUPO BANCO PORTUGUES DE NEGOCIOS

3.2.1 Os imoveis acabados devem ser valorizados no intervalo compreendido entre o
respectivo valor de aquisicdo e a média simples do valor atribuido pelos
respectivos peritos avaliadores nas avaliacdes efectuadas.

3.2.2 Os imoveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no activo do
Fundo na proporcdo da parte por este adquirida, respeitando a regra constante
do numero anterior.

3.2.3 Os imoveis adquiridos em regime de permuta devem ser valorizados no activo do
Fundo pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da
contrapartida respectiva, inscrita no passivo do fundo, ser registada ao seu preco
de custo ou de construcéo.

3.2.4 Os projectos de construcdo devem ser avaliados pela utilizacdo de dois dos
seguintes métodos de avaliacdo: comparativo, rendimento e o0 método do custo.
Devendo ser indicado pelo perito avaliador o valor do imével no estado actual e
0 seu valor apés conclusdo de obras. A Sociedade Gestora procedera ao
ajustamento do valor do imével no seu estado actual, com base em autos de
medicdo da situacdo da obra, ou documento equivalente, elaborados pela
empresa de fiscalizagdo ou pelos peritos avaliadores do fundo, sempre que 0s
mesmos apresentem uma incorporacdo de valor superior a 10% relativamente
aos anteriores.

3.2.5 A contribuicdo dos imdveis adquiridos nos termos do numero trés para efeitos do
cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida pela diferenca entre o
valor inscrito no activo e aquele que figura no passivo.

3.2.6 A aquisicao de imdveis, quando efectuada a preco superior ao valor resultante
da média simples referida no n.° 1, é justificada perante a CMVM.

3.2.7 O cambio a utilizar na conversao dos activos do Fundo, expressos em moeda
estrangeira, sera o cambio de divisas divulgado a titulo indicativo pelo Banco de
Portugal do dia a que se refere a valorizagéo.

3.2.8 O valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo a soma dos valores que o
integram, avaliados de acordo com as normas legalmente estabelecidas, a
importancia dos encargos efectivos ou pendentes.

3.2.9 As unidades de participacdo de fundos de investimento sdo avaliadas ao Ultimo
valor divulgado ao mercado pela respectiva entidade gestora, excepto no caso

de unidades de participacdo admitidas a negociacdo em mercado
regulamentado as quais se aplica o disposto no nimero seguinte.

3.2.10 Os restantes activos sdo valorizados ao preco de fecho do mercado mais
representativo e com maior liqguidez onde os valores se encontrem admitidos a
negociacdo ou, na sua falta, de acordo com o disposto nos artigos 3.° e 5.° do
Regulamento da CMVM n.° 12/2003, com as devidas adaptacoes.

3.2.11 O valor da unidade de participacdo € calculado diariamente nos dias Uteis e
determina-se pela divisdo do valor liquido global do Fundo pelo niumero de
unidades de participacdo em circulacdo. O valor liquido global do Fundo é
apurado deduzindo, a soma dos valores que o integram, 0 montante de
comissdes e encargos até ao momento da valorizagdo da carteira.
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4. Comissdes e encargos a suportar pelo Fundo
4.1. Comissao de gestao

Pelo exercicio da sua actividade a Sociedade Gestora receberd do Fundo uma
comissdo anual de 1 % (um por cento), calculada diariamente sobre o valor do
patrimoénio liquido do Fundo e cobrada mensalmente.

4.2. Comissao de deposito

Pelo exercicio das suas fun¢bes, a Entidade Depositaria recebera do Fundo uma
comissao anual de 0,155 % (zero virgula cento e cinquenta e cinco por cento)
calculada diariamente sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, depois de
deduzida a comisséo de gestao, e cobrada trimestralmente.

4.3. Outros encargos do Fundo

Para além da comissao de gestédo e da comissdo de depdsito, constituem encargos do
Fundo os seguintes:

1. Todas as despesas relacionadas com o desenvolvimento de projectos imobiliarios,
arrendamento, promogao, compra, manutencao e venda de imdveis:

a) Despesas notariais, registos prediais, certidées prediais e de teor matricial, bem
como todas as despesas com licencas camararias devidos pelo Fundo;

b) Quaisquer impostos ou taxas devidos pelo Fundo;

c) Todas as custas judiciais referentes a processos em que o Fundo, na sua
gqualidade de proprietario esteja envolvido, assim como as despesas de honorarios
de advogados e solicitadores, serdo encargo do Fundo, ndo se incluindo neste
conceito a mera execucao de actos notariais e registrais;

d) Despesas com a comercializacdo e divulgacdo dos iméveis do Fundo, incluindo
comissdes de mediacao imobiliaria, que ndo poderdo, no entanto, exceder 5% do
valor da transaccao subjacente, caso em que a diferenca para esses 5% sera
encargo da Sociedade Gestora;

e) Todos o0s encargos com a realizacdo de promocdo e manutencdo e/ou
benfeitorias nos bens do Fundo incluindo as diversas taxas e impostos que
existam ou venham a existir e que sejam devidos pelo Fundo.

f) Despesas com a celebracdo de contratos de seguros sobre os iméveis do Fundo.

g) Contribuicbes para despesas comuns de condominio relativas a prédios ou
fracces autbnomas de que o Fundo seja proprietario.

2. Despesas referentes a avaliacdes e peritagens técnicas realizadas por conta do
Fundo a bens propriedade do Fundo ou que venham a ser por este adquiridos.

3. Despesas com auditorias e reviséo legal das contas do Fundo.
4. Quaisquer publicac6es obrigatérias realizadas por conta do Fundo.

5. Campanhas publicitarias realizadas com o objectivo de promoc¢ao dos bens do
Fundo.

6. Todas as despesas de compra e venda de valores por conta do Fundo e
nomeadamente:

a) Despesas com transferéncias;

b) Despesas com conversdes cambiais;

c) Despesas com transaccdes no mercado de capitais;

d) Despesas com transac¢des no mercado monetario.
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5. Regras de determinacédo dos resultados do Fundo e da sua afectacéo

Os resultados do Fundo serdo determinados de acordo com as regras estabelecidas
no Plano de Contas para os Fundos de Investimento Imobiliario e regulamentacéo
complementar emitida pela Comissédo do Mercado de Valores Mobiliarios.

6. Politica de rendimentos

O Fundo capitalizara a totalidade dos rendimentos obtidos e, nesse sentido, é um
Fundo de capitalizagdo. Os rendimentos do Fundo néo séao distribuidos.

CAPITULO Il UNIDADES DE PARTICIPACAO E CONDIGOES DE
SUBSCRICAO E RESGATE

1. Caracteristicas gerais das unidades de participagao

1.1. O Fundo é constituido no regime especial de comunhédo regulado pelo Decreto—
Lei 60/2002 de 20 de Marco, sendo cada participante titular de participacdes de
igual valor unitario, denominadas unidades de participacao.

1.2. As unidades de participacdo adoptam a forma escritural e ndo séo fraccionadas,
para efeitos de subscricéo e de resgate.

1.3. Para efeitos de garantia ou caugéo exigida por lei as unidades de participacdo sédo
equiparadas as acc¢des e obrigacGes das empresas cotadas na Bolsa.

1.4. A Sociedade Gestora adopta desde ja o sistema de desmaterializacdo das
unidades de participacao.

2. Valor da unidade de participacéo

2.1. O valor de subscricdo inicial sera o correspondente ao valor da unidade de
participacao € 4,988 (quatro virgula novecentos e oitenta e oito euros).

2.2. O valor de subscri¢do serd o correspondente ao valor da unidade de participacao
conhecido e divulgado no dia do pedido.

O valor da unidade de participagéo calculado em cada dia é o valor pelo qual vao
ser comercializadas as unidades no dia Util seguinte e podera ser, superior,
inferior ou igual ao do dia anterior. A oscilacao do valor da unidade de participacao
é funcdo da variagédo do prec¢o dos activos que compdem a carteira do fundo.

A Sociedade Gestora fara publicar, diariamente no sistema de difusdo de
informacé@o da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios, o valor da unidade
de participagdo e mensalmente, com referéncia ao Uultimo dia do més
imediatamente anterior, a composicdo discriminada das aplicacbes do Fundo, o
respectivo valor liquido global e o nimero de unidades de participacdo em
circulagdo, nos termos definidos pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios.
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O preco de subscricdo corresponde ao valor da unidade de participacdo ndo sera
cobrada comisséo de emissao.

2.3. O preco de resgate obtém-se deduzindo ao valor da unidade de participacdo a
correspondente comisséo de resgate, constante do ponto 4.1, do Capitulo III.
O valor do resgate sera o correspondente ao valor da unidade de participacédo
conhecido e divulgado no dia do pedido.
Quando para efectuar o resgate seja necessario proceder a alienacdo de valores
imobiliarios, o pagamento podera ser efectuado até um prazo de 12 meses.

3. Condicdes de subscricao

3.1. O nimero minimo de unidades de participa¢do a subscrever é o correspondente
ao montante de 500,00 euros na subscricdo inicial, e de 250,00 euros em cada
uma das subscri¢cdes seguintes.

3.2. O valor da subscricdo devera ser pago no dia da apresentacdo do pedido de
subscricdo, por débito em conta junto da entidade colocadora. As importancias
entregues no momento da subscricdo sdo imputadas ao Fundo nesse mesmo
momento e as respectivas unidades de participacdo sdo emitidas na mesma data.

Os pedidos de subscricdo s6 serdo considerados nesse dia Util se executados até as
17h.

4. Condicdes de resgate

4.1. A Sociedade Gestora fard cobrar, através das entidades comercializadoras, uma
comissdo de resgate aos participantes, calculada sobre o valor diario das
unidades de participacédo a resgatar de acordo com o periodo de permanéncia no
Fundo e que obedecera a seguinte tabela:

Por um periodo igual ou inferior a 90 dias.................vee..... 2%
Entre 91 € 180 diaS.....cceeeeiieiiiieiiieeeeeeeeeeeee e 1%
ENtre 181 € 365 AIiAS.....iivniieiieee e 0,5%
Entre 366 € 730 dias.........c.uvvveeiieeeiiiiiiiiiieeee e 0,25 %
Igual ou superior a 731 dias........ccoceieii i 0%

4.2. Para efeito de apuramento do valor da comisséo de resgate os calculos utilizados
seguirdo o método "FIFO" (first in, first out), ou seja, incidindo o resgate sobre
parte das unidades de participacdo detidas por um participante, considerar-se-ao
resgatadas aquelas que tiverem sido subscritas hd mais tempo.

4.3. A Sociedade Gestora obriga-se a proceder ao pagamento do valor do resgate
num prazo nao superior a cinco dias Uteis, a contar da data do pedido de resgate.
Os pedidos de resgate s6 serdo considerados nesse dia Util se executados até as
17h.

CAPITULO IV DIREITOS E OBRIGAQC)ES DOS PARTICIPANTES

1. Aquisicdo da qualidade de participante

A qualidade de participante do Fundo adquire-se com a liquidacdo financeira da
subscricdo de unidades de participacédo, feita nas instalacdes dos comercializadores,
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através do preenchimento do boletim de subscri¢cdo assinado pelo interessado ou por
seu representante.

2. Direitos dos participantes
2.1. Os participantes adquirem ipso facto o direito:

a) Atitularidade da sua quota-parte dos valores que integram o Fundo;

b) A subscrever e resgatar as unidades de participacdo, de acordo com a lei e nos
termos definidos no Capitulo Il deste regulamento;

¢) A uma quota-parte do produto da liquidacdo, em caso de dissolu¢do do Fundo, na
proporgdo das unidades de participacdo detidas;

d) A informacdo detalhada acerca do patriménio do Fundo e evolugdo do mesmo,
através do relatério da sua actividade, elaborado nos termos da lei e anualmente
distribuido;

e) A consultar os documentos de prestacdo de contas do Fundo, que serdo enviados
sem encargos aos participantes que o requeiram;

f) Ao prospecto, antes da subscricdo e aos relatdrios de actividade se o requererem
e sem qualquer encargo.

g) A obter o regulamento de gestdo junto da Sociedade Gestora, do Depositario e da
Entidade Colocadora qualquer que seja a modalidade de comercializacdo do
Fundo.

h) A ser ressarcidos pela Sociedade Gestora dos prejuizos sofridos sempre que, em
consequéncia de erros imputaveis aquela ocorridos no processo de valorizagcado e
divulgacdo do valor da unidade de participacdo, a diferenca entre o valor que
deveria ter sido apurado de acordo com as normas aplicaveis e o valor
efectivamente utilizado nas subscricdes e resgates seja igual ou superior a 0,5%
do valor da unidade de participacdo, sem prejuizo do exercicio do direito de
indemnizagé&o que lhe seja reconhecido, nos termos gerais de direito.

3. Aceitacdo do Regulamento de Gestao
A subscricdo de unidades de participagdo implica a aceitacdo do regulamento de

gestdo e confere a entidade gestora os poderes necessarios para realizar os actos de
administracdo do Fundo.

CAPITULO V DIVULGACAO DE INFORMAGCAO

1. O Valor daunidade de participacédo

O valor diario das unidades de participagdo é divulgado em todos os locais de
comercializacdo do Fundo, é publicado diariamente no sistema de difusdo de
informacdo da Comissédo do Mercado de Valores Mobiliarios e pode ser consultado no
site www.bpn.pt.

2. Consulta dacarteira do Fundo

A composicao da carteira do Fundo é divulgada mensalmente no sistema de difusdo
de informacgédo da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios.
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3. Documentacdo do Fundo

Estéo disponiveis nas agéncias da Entidade Colocadora o presente Regulamento de
Gestéo e o Prospecto.

Nos dois meses seguintes ao encerramento das contas anuais e semestrais, a
Sociedade Gestora fara publicar um aviso com menc¢ao de que os relatérios anual e
semestral, elaborados de acordo com a lei, se encontram & disposi¢éo do publico em
todos os locais de comercializagdo do Fundo, e serdo enviados sem encargos aos
participantes que 0s requeiram.

CAPITULO VI CONTAS DOS FUNDOS

1. As contas anuais e semestrais do Fundo séo encerradas, respectivamente, com
referéncia a 31 de Dezembro e a 30 de Junho, e serdo disponibilizadas,
respectivamente nos trés e dois meses seguintes a data da sua realizacéo.

2. As contas serdo submetidas a certificacdo legal, por revisor oficial de contas que

nao integre o Conselho Fiscal da Sociedade Gestora, que se pronunciard sobre a
avaliacdo efectuada pela entidade gestora dos valores do Fundo.
Os relatérios anual e semestral acima referidos estardo a disposicao do publico
nas instalacbes da Sociedade Gestora, da entidade depositaria e dos
comercializadores, sendo enviados sem encargos aos participantes que o
requeiram.

CAPITULO VI CONDIGOES DE LIQUIDAGAO DO FUNDO E DE
SUSPENSAO DA EMISSAO E RESGATE DE UNIDADES DE
PARTICIPAGAO

1. Liquidacédo do Fundo

SO a Sociedade Gestora, e nunca os participantes, individual ou colectivamente,
poderéa decidir a liquidacéo e subsequente partilha do Fundo, devendo anunciar a sua
decisdo por aviso publicado com um minimo de sessenta dias de antecedéncia, em
dois jornais de grande circulacdo, um em Lisboa e outro no Porto, e no sistema de
difusdo de informacgfes da CMVM.

Decidida a liquidacdo do Fundo nos termos do numero anterior, a Sociedade Gestora
realizara o activo, pagara o passivo e distribuir4 aos participantes, por meio do Banco
Depositario, o produto da liquidacao.

2. Suspensdo da emissdao e do resgate das unidades de participacéo

2.1. Sempre que a situacado dos mercados de valores imobiliarios o recomende e para
defesa dos interesses dos participantes ja admitidos, a Sociedade Gestora podera
suspender a aceita¢do de novas propostas de subscricéo.

2.2. Quando os pedidos de resgate de unidades de participacdo excederem os de
subscricdo, num sé dia, em 5% ou, num periodo ndo superior a cinco dias
seguidos, 10% do valor total do Fundo, a Sociedade Gestora podera decidir a
suspensao das operacdes de resgate.
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2.3. A Sociedade Gestora deve mandar suspender as operacbes de resgate ou de
emissao quando, apesar de nao se verificarem as condi¢des previstas no nimero
anterior, os interesses dos participantes o aconselhem.

2.4. A suspensédo durara pelo prazo fixado pela CMVM ou por prazo inferior, se a
Sociedade Gestora decidir entretanto poér-lhe termo.

2.5. A suspensdo da emissdo ou do resgate de unidades de participacdo podera
igualmente ser determinada pela CMVM.

CAPITULO VIII REGIME FISCAL

1. Fiscalidade aplicavel ao Fundo

Nos termos do disposto no artigo 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (Ultima
redaccdo de acordo com a republicacdo do Decreto-Lei n.° 108/2008, de 26 de Junho,
e as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 64/2008 de 5 de Dezembro e Lei n.° 64A/2008
de 31 de Dezembro), os rendimentos dos fundos de investimento imobiliario
constituidos de acordo com a legislacdo nacional séo objecto de um regime especifico
de tributacdo em sede de IRC, relativamente a cada tipo de rendimento auferido, de
forma autonomizada.

Os rendimentos prediais (rendas), séo tributados autonomamente a uma taxa de 20%,
a qual incide sobre o valor das rendas auferidas, apos deducdo dos encargos de
conservacdo e de manutencdo que tenham sido efectivamente suportados e estejam
devidamente documentados.

As mais-valias prediais, sdo tributadas autonomamente a taxa de 25%. No entanto,
apenas 50% da diferenca ou saldo positivo entre as mais e as menos-valias realizadas
numa base anual é passivel de imposto, pelo que a taxa efectiva é de 12,5%.

No tocante as mais-valias que nao as decorrentes da alienacdo de imoveis, a sua
tributacdo é efectuada autonomamente, a taxa de 10%, nas mesmas condi¢cdes que se
verificariam caso o respectivo titular fosse uma pessoa singular residente em territério
portugués, sendo que a referida taxa incide sobre a diferenca positiva entre as mais e
as menos-valias obtidas em cada ano.

No que respeita aos rendimentos obtidos em territério portugués que ndo tenham a
natureza de mais-valias, a tributacdo é, por regra, efectuada por retencédo na fonte,
como se de pessoas singulares residentes em territbério portugués se tratasse, as
taxas consagradas em sede de IRS para entidades residentes.

Os rendimentos obtidos em territdrio portugués, ndo qualificAveis como mais-valias,
nem sujeitos a retencéo na fonte para efeitos de IRS, séo tributados autonomamente a
taxa de 25%.

Relativamente ao Imposto Municipal de Iméveis (IMI) e ao Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT), os prédios integrados em Fundos de
Investimento Imobiliario, que se constituam e operem de acordo com a legislacdo
nacional, ficam isentos do pagamento dos mesmos.

2. Fiscalidade aplicavel ao Participante

O valor das unidades de participacdo divulgado pela Sociedade Gestora é sempre
liguido de impostos. No entanto, a Sociedade Gestora determina diariamente o

imposto retido/devido por unidade de participacao.
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2.1. Participante sujeito passivo de IRS

O rendimento decorrente do investimento neste Fundo, incorporado no valor das
unidades de participacao, esta isento de tributacdo em sede de IRS.

Em alternativa, os sujeitos passivos de IRS que desejarem, poderdo englobar os
rendimentos do investimento no Fundo. Neste caso, tém direito a deduzir 50% dos
rendimentos previstos no artigo 40°-A do Cédigo do IRS, que Ihe forem distribuidos.

Os montantes de imposto retido na fonte sobre os rendimentos da carteira do Fundo
(calculados por cada unidade de participacdo) sdo considerados como pagamentos
por conta.

2.2. Participante sujeito passivo de IRC

As mais valias obtidas nos reembolsos de unidades de participagdo sdo englobadas
na matéria colectavel, tendo o imposto retido ao Fundo a natureza de imposto pago
por conta. A Sociedade Gestora em colaboracdo com o Banco Depositario, emitird no
final de cada exercicio, uma declaragdo com o valor de imposto a considerar. Neste
caso o titular do rendimento tem direito a deduzir 50% dos rendimentos previstos no
artigo 46° do Cadigo do IRC, que Ihe forem distribuidos.

Se o participante sujeito passivo de IRC, que em consequéncia de isen¢éo especifica
(devidamente comprovada) ndo esteja obrigada a entrega de declaracdo de
rendimentos, o imposto retido ao Fundo sera entregue pela Sociedade Gestora em
conjunto com o produto do resgate das unidades de participacao.

CAPITULO IX DISPOSICOES FINAIS
1. Publicidade do Regulamento e alteracdes

1.1. O presente regulamento esta disponivel nas instalacbes da Sociedade Gestora,
do Banco Depositario e das Entidades Comercializadoras.

1.2. As alteragOes a este regulamento carecem de autorizagéo prévia da CMVM, salvo
Nnos casos e matérias em que essa autorizacao seja legalmente dispensavel.

1.3. O regulamento de gestdo do Fundo assim como as respectivas alteracdes, sdo
objecto de divulgagéo no sistema de difusédo de informa¢gdes da CMVM.
2. Estipulacédo de Foro

Para questBes emergentes da aplicacdo deste regulamento € competente o foro da
comarca de Lisboa, com expressa renuncia a qualquer outro.
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