LUSIMOVEST - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

REGULAMENTO DE GESTAO

Artigo 1° - (Defini¢ao, Finalidade, Duracao e Capital do Fundo)

1 — O Luslmovest — Fundo de Investimento Imobiliario, adiante designado
por Fundo, é constituido ao abrigo do Decreto-Lei n® 294/95, de 17 de
Novembro. E um fundo imobiliario fechado, constituido por subscricdo
particular, formado por um conjunto de valores pertencentes a uma
pluralidade de pessoas singulares ou colectivas, em que cada
participante é titular de quotas-partes dos valores que o integram,
designadas por unidades de participacéo.

2 — A carteira de valores do Fundo sera constituida em obediéncia a
critérios de seguranga, rendibilidade e liquidez e dela farao parte
terrenos para construgao, outros bens imdveis inscritos no registo
predial como fazendo parte do Fundo, participacbes superiores a
cinquenta por cento (50%) de sociedades que se dediquem
exclusivamente a aquisicdo, venda, arrendamento, gestdo e
exploracao de iméveis, e demais valores legalmente permitidos.

3 — A finalidade econdmica e social do Fundo sera prosseguida através da
mobilizacdo e aplicagcao das poupancas de aforradores, singulares ou
colectivos, nos termos do numero anterior, contribuindo, desse modo,
para a diversificagcdo do mercado de capitais, para o relangamento da
actividade imobiliaria e para o desenvolvimento econémico do pais.

4 — O Fundo constitui-se por um prazo inicial de dez (10) anos, contados a
partir da data de liquidacdo financeira do primeiro periodo de
subscri¢ao. Este prazo é prorrogavel por iguais periodos.

5 — O capital inicial do Fundo é de cinquenta milhdes de euros (€
50.000.000), a subscrever no 7° dia apds a aprovagao da Comissao do
Mercado de Valores Mobiliarios e a liquidar financeiramente no dia
seguinte e esta representado por um milhdo (1.000.000) de unidades
de participagéao.

Finda essa data, caso a subscricdo ndo atinja o montante total do
capital, o mesmo considera-se automaticamente reduzido para o
montante do capital efectivamente subscrito.

6 — O capital do Fundo sera aumentado em parcelas minimas de vinte e
cinco milhdes de euros (€ 25.000.000) até atingir o capital de cento e
cinquenta milhdes de euros (€ 150.000.000), no prazo de 3 anos,
mediante autorizagdo prévia da Comissao do Mercado de Valores
Mobiliarios.

Para além do disposto no paragrafo anterior, o capital do Fundo
podera ser aumentado ou reduzido, nos termos do disposto no artigo
12°, infra, mediante autorizagdo da Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios.



Artigo 2° - (Nogcao e Composicao do Fundo)

1 — O Fundo é um patriménio auténomo, financiado pelas entradas dos
participantes, as quais s6 poderao ser aplicadas, nos termos da lei, em
valores imobiliarios (bens e participag¢des referidos no n° 2 do artigo
1°), e em numerario, depdsitos bancarios, titulos de divida publica,
obrigagdes hipotecarias, titulos de participagdo e obrigacbes de
empresas cotadas em Bolsa que tenham sido objecto de notagéo,
correspondente, pelo menos, a notagdao A ou equivalente, por uma
empresa de “rating” registada na Comissdo do Mercados de Valores
Mobiliarios ou internacionalmente reconhecida, participacdes noutras
instituicdes de investimento colectivo, nos mercados interbancarios de
titulos e monetario.

2 — O Fundo nao responde pelas dividas dos seus participantes ou da
Sociedade Gestora prevista no artigo 5°, infra.

Artigo 3° - (Caracteristicas da Unidade de Participacao, Minimos de Subscricao e
Direitos dos Participantes)

1 — O valor da unidade de participacéo, para efeito de constituicao do
Fundo é de cinquenta euros (€50).

2 — As unidades de participacdo adoptam a forma escritural e sao
inteiras, para efeitos de subscrigao.

3 — A subscricdo minima devera ser um numero inteiro de unidades de
participacao no valor de cinco mil euros (€5.000).

4 — Os participantes adquirem os seguintes direitos:

a)

b)

Titularidade da sua quota-parte dos valores que integram o
Fundo;

Uma quota-parte do produto da liquidagdo, na proporgdo das
unidades de participagdo detidas;

Uma parcela dos rendimentos liquidos do Fundo, na proporgao
da sua quota-parte, desde que tal tenha sido decidido pela
Sociedade Gestora;

Informacao discriminada do patriménio do Fundo e sua evolugao
através de relatérios de actividade e outra documentagao
elaborada nos termos da lei e distribuidos ao longo de cada
exercicio.

Artigo 4° - (Politica de Aplicag6ées do Fundo)

1 — O Fundo é administrado por conta dos participantes, em ordem a
maximizagdo dos valores das participagdes e ao bom desempenho
das suas finalidades econdmicas, sociais e financeiras.



2 — Para a realizagao eficaz dos objectivos que se propde, a politica de

aplicagdes do Fundo sera norteada por principios de diversificacao de
riscos e de liquidez no que se refere as participagdes sociais, e por
critérios de rentabilidade, efectiva ou potencial, no tocante aos
investimentos em bens imobiliarios, obedecendo as regras definidas
no numero seguinte.

O Fundo néo sera, pois, sectorial, podendo adquirir, arrendar, alienar,
permutar ou promover qualquer bem imobiliario legalmente admitido,
sendo que os iméveis que o compdem se situardo em territdrio
portugués.

3 — A constituicdo do patriménio do Fundo tera em conta o que na lei se

encontra estabelecido e pautar-se-a pelas seguintes regras:

a) os valores imobiliarios (bens imobiliarios e participagdes sociais)
nao poderao representar menos de setenta e cinco por cento
(75%) do valor liquido global do Fundo;

b) um maximo de dez por cento (10%) do valor liquido global do
Fundo podera respeitar a terrenos para construcao;

c) nao poderao ser aplicados num unico empreendimento mais de
vinte por cento (20%) do valor liquido global do Fundo.

4 — As percentagens referidas no nimero anterior serdo respeitadas a

partir do inicio do terceiro exercicio do Fundo e as situagbes de
desconformidade que resultem da alteragcdo dos valores venais dos
bens serao regularizadas no prazo maximo de um ano.

Artigo 5° - (Administragdo do Fundo)

1 — A Administracdo do Fundo cabe a SANTANDER IMOVEST - Sociedade

Gestora de Fundos de Investimentos Imobiliarios, S.A., com sede na Av.
da Republica, n.° 43, 1° andar, freguesia de N. Sra. de Fatima, em
Lisboa, adiante designada simplesmente por Sociedade Gestora, por
mandato dos investidores, que se considera atribuido pela subscricao
da proposta de aquisicdo de unidades de participacdo. Este mandato
mantém-se inalterado enquanto essa participacao perdurar.

A Sociedade Gestora assume 0 compromisso para com os participantes
de administrar os valores do Fundo em obediéncia a politica de
aplicagbes estabelecida no artigo 4° e com observancia de regras
estritas de seguranga e valorizagdo dos investimentos que realizar e
subsequentes operagdes sobre 0s bens e titulos adquiridos.

3 — O capital social da Sociedade Gestora é de cento e cinquenta milhdes

de escudos (150.000.000$00), esta integralmente subscrito e realizado,
sendo actualmente o seu Unico accionista a sociedade Santander
Gestao de Activos, SGPS, SA.

Artigo 6° - (Fungoes da Sociedade Gestora e Comissao de Gestao)

1 — Como responsavel pela condugédo dos negécios do Fundo e sua legal

representante, compete a Sociedade Gestora adquirir, construir,



arrendar, transaccionar e valorizar bens iméveis e comprar, vender,
subscrever, trocar ou receber quaisquer valores mobiliarios, salvas as
restricdes impostas pela lei e pelo presente Regulamento, e bem assim
praticar todos os demais actos necessarios a correcta administragao e
desenvolvimento do Fundo.

2 — No exercicio da sua competéncia, cabe ainda a Sociedade Gestora:

a) Decidir quanto as aplicagdes a efectuar em depdsitos bancarios,
nos mercados monetario e interbancario de titulos e na compra
dos titulos previstos no n.° 1 do artigo 2°;

b) Contrair empréstimos por conta do fundo, a titulo excepcional e
desde que manifestamente conveniente, com caracter nao
permanente e até ao limite de dez por cento (10%) do valor
global do Fundo;

c) Estabelecer, através da entidade depositaria prevista no artigo 7°,
as condigdes de emissao das unidades de participacao;

d) Controlar a emissao de unidades de participagdo escriturais em
estreita colaboragdo com a entidade depositaria;

e) Fornecer ao Banco de Portugal e a Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios todas as informagdes que Ihe sejam
requeridas;

f) Preparar e divulgar relatérios de actividade e contas do Fundo e
outra documentacgéo elaborada nos termos da lei;

g) Decidir quanto a distribuicdo, ainda que excepcional e s6é no
interesse do Fundo e dos seus participantes, de rendimentos
liquidos do Fundo.

3 — No exercicio da suas atribuicbes, a Sociedade Gestora observara os
condicionalismos legais em vigor, nomeadamente os que se referem
as operacgdes especialmente vedadas.

4 — Pelo exercicio da sua actividade, a Sociedade Gestora cobrara ao
Fundo uma comissao anual de um virgula cento e vinte e cinco por
cento (1,125%), calculada diariamente sobre o valor do patrimoénio
liquido do Fundo e cobrada mensalmente no ultimo dia de cada més.
Esta comissao é aplicavel a partir do primeiro dia do segundo ano de
vida do Fundo. Relativamente ao primeiro ano de vida do Fundo, a
comissao anual a aplicar sera de zero virgula cinco por cento (0,5%)
durante os primeiros seis meses de vida do Fundo e de zero virgula
oitocentos e setenta e cinco por cento (0,875%) nos segundos seis
meses de vida do Fundo.

Artigo 7° - (Entidade Depositéria, Fungées de Depositério, Comissao de Depésito
g
e Entidades Colocadoras)

1 — As fungdes de depositario previstas na lei sdo exercidas pelo Banco
Santander de Negocios Portugal, S.A., com sede na Av? Eng® Duarte
Pacheco, Torre 1 — 6° Piso, em Lisboa.



2 — Ao depositario compete em especial:
a) Inscrever em registo os valores mobiliarios do Fundo;

b) Efectuar todas as compras e vendas dos valores mobiliarios do
Fundo de que a entidade gestora o incumba, as operacgdes 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 aos mesmos
valores;

c) Receber e satisfazer os pedidos de subscricao e de resgate de
unidades de participacao;

d) Pagar aos participantes a sua quota-parte nas quantias que,
excepcionalmente, sejam distribuidas caso ocorra a situagdo
prevista na alinea c) do n.° 5 do artigo 3° ou por decisdo da
Sociedade Gestora quando o interesse do Fundo e dos seus
participantes o determine, nos termos do previsto no artigo 14°;

e) Ter em dia a relagdo cronoldgica de todas as operacgdes
realizadas e efectuar trimestralmente o inventario discriminado
dos valores a sua guarda;

f) Assumir uma funcdo de vigilancia e garantir perante os
participantes o cumprimento do regulamento de gestdo do Fundo,
especialmente no que se refere a politica de aplicagdes.

3 — A entidade gestora e o depositario respondem solidariamente perante
os participantes pelo cumprimento das obrigacbes contraidas nos
termos da lei e do presente regulamento.

4 — O Depositario auferira uma comissédo de depésito igual a zero virgula
zero um por cento (0,01%) ao ano, cobrado mensalmente no quinto
dia util do més seguinte, sobre o valor liquido diario do Fundo.

5— As entidades colocadoras das unidades de participagao do Fundo sao
o0 Banco Santander de Negécios Portugal, S.A., (que também ¢é o
Banco depositario) com sede na Av? Eng® Duarte Pacheco, Torre 1 —
6° Piso, em Lisboa, o Crédito Predial Portugués, SA, com sede em
Lisboa, na Rua Augusta, 237, o Banco Santander Portugal, S.A., com
sede na Praca Marqués de Pombal, n.° 2, em Lisboa, e o Banco Totta
& Agores, S.A., com sede na Rua Aurea, n.° 88, em Lisboa.

O Fundo é comercializado nas instalagbes do Banco depositario e nos
balcGes das entidades colocadoras.

Artigo 8° - (Encargos do Fundo)

1 — Considera-se que podem ser suportadas pelo Fundo, além das
comissdes de gestdo e depdsito, todas as despesas e encargos que
sdo legalmente da responsabilidade dos proprietarios de iméveis e em
especial os seguintes:



f)

)

As relativas as compras, vendas e arrendamentos,
designadamente, as notariais, registrais, promocionais e de
mediagao imobiliaria;

Os seguros;

As prestagdes de condominio e do fundo de reserva;

As de conservagao e manutengao;

As de servigos de segurancga e vigilancia;

As taxas de saneamento, e os consumos de telecomunicagdes,
electricidade, gas e agua;

Os preparos, custas e outras despesas judiciais ocasionadas por
acc¢des judiciais em que o Fundo esteja envolvido como parte;

Os honorarios e despesas relacionadas com servigos
excepcionais (nao correntes);

Os honorarios e despesas com as avaliagoes;

Os honorarios com o Revisor Oficial de Contas e Auditores
externos do Fundo;

As publicagdes obrigatérias;

Os impostos e taxas relativos a actividade do Fundo;

m) A taxa de supervisao.

Artigo 9° - (Condigoes de Subscrigao)

1 - As unidades de participacdo do Fundo sao colocadas por subscrigao

a)
b)

c)

d)

particular nas instalagdes do depositario Banco Santander de
Negdcios Portugal S.A. e nos balcbes das entidades colocadoras.
A qualidade de participante do Fundo, adquire-se com a
liquidagcédo financeira das operag¢des de subscricdo, mediante a
aceitacao, pelo depositario ou pelas entidades colocadoras, de um
boletim de subscri¢cdo, preenchido e assinado pelo interessado ou
seu representante, do qual constarao:

identificacdo do proponente;
indicagdo do montante da subscrigdo a realizar;

termos do mandato conferido a Sociedade Gestora para
administracdo do Fundo;

Declaragéo de aceitagao dos termos do presente regulamento.

2 — O valor da unidade de participacao no momento da constituicao do

Fundo, ou seja, no 7° dia posterior a aprovagao pela Comissao do
Mercado de Valores Mobiliarios, € de cinquenta euros (€ 50) e a



sua subscricdo pressupbe a integragdo num Fundo que se
constitui pelo prazo de dez (10) anos prorrogavel por iguais
periodos. Prevé-se que o capital inicial do Fundo venha a ser
aumentado nos termos referidos no n° 6 do artigo 1°.

A liquidacao financeira far-se-a no dia seguinte ao da subscrigao.

Nao existe rateio, sendo os pedidos satisfeitos pela respectiva
ordem de recepgéo.

Artigo 10° - (Calculo e Divulgacao do Valor da Unidade de Participagao)

1 — A Sociedade Gestora calculara em cada dia util o valor das
unidades de participagdo de acordo com os critérios financeiros e as
normas legalmente estabelecidas, observando designadamente o
seguinte:

a)

b)

f)

O valor de cada unidade de participagdo sera calculado
diariamente até as doze (12) horas, excepto aos sabados,
domingos e feriados, e determina-se dividindo o valor liquido
global do Fundo pelo numero de unidades de participagao em
circulagao;

O montante inicial de unidades de participagdo a subscrever
pelos participantes ndo podera ser inferior a cinco mil euros
(€5.000) e o dos reforgos, inferior a igual montante;

O valor liquido global dos bens do Fundo sera apurado
adicionando ao montante de dinheiro em caixa, os depdsitos
bancarios e outros valores, o valor venal dos bens imdéveis
integrantes do Fundo, deduzindo a essa soma a importancia dos
encargos efectivos ou pendentes;

O valor venal de um imével € o melhor prego que poderia
provavelmente ser obtido se ele fosse vendido no momento da
avaliagcdo, em condi¢cdes normais de mercado;

Os iméveis do Fundo sao sujeitos a avaliagao em cada ano civil
por dois peritos qualificados e independentes nomeados de
comum acordo entre a entidade gestora e o depositario, ndo
podendo o valor considerado ser superior ao mais elevado das
avaliacdes periciais;

Para além das avaliagbes anuais referidas na alinea anterior, os
iméveis sdo avaliados: (i) sempre que ocorra uma alteragao
significativa do seu valor, e (ii) previamente a qualquer aquisicao
ou alienacao;

2 — O valor das unidades de participagao sera publicado no boletim de
cotacdes da Bolsa de Valores de Lisboa e Porto: (i) durante o
periodo de subscricdo, diariamente, no dia seguinte ao do seu
apuramento; (ii) decorrido o periodo de subscricdo, mensalmente,
com referéncia ao ultimo dia de cada més, excepto se existir uma
variagdo superior a trés por cento (3%) em relagdo a ultima



publicacdo, caso em que o novo valor sera publicado no dia util
subsequente aquela variagao.

Artigo 11° - (Assembleia de Participantes)

1 — Tém direito a participar na Assembleia de Participantes todos os
detentores de unidades de participagdo do Fundo, cabendo a cada
participante os votos correspondentes as unidades de participagao
detidas.

2 — Compete a Sociedade Gestora a convocagcdo da Assembleia de
Participantes por aviso publicado com um minimo de trinta dias de
antecedéncia, em dois jornais de grande circulacao, um em Lisboa e
outro no Porto, e no Boletim de cota¢des da BVLP.

3 — Em primeira convocatéria, a Assembleia de Participantes podera
deliberar desde que estejam presentes ou representados
participantes que detenham dois tergos (2/3) dos unidades de
participacao do Fundo. Em segunda convocatdria, a Assembleia de
Participantes deliberara qualquer que seja o nimero de unidades de
participacao representado.

4 — As deliberacdes serdo tomadas quando aprovadas por maioria simples
de votos representados na assembleia.

Artigo 12° - (Liquidacgao e Partilha ou Transformagao)

1 — Quando os interesses dos participantes o recomendarem, a Sociedade
Gestora, ouvida a Assembleia de Participantes, podera proceder a
liquidagdo e subsequente partilha do Fundo, mediante pré-aviso nao
inferior a sessenta dias, publicado no boletim de cotacdes da BVLP e
em dois jornais de grande circulagdo, um em Lisboa e outro no Porto.

2 — Aos participantes ndo € reconhecido o direito de exigir a liquidagao do
Fundo.

3 — Decidida a liquidagdao do Fundo, a Sociedade Gestora realizara o
activo, pagara o passivo e distribuira aos participantes, por meio do
Banco Depositario ou das entidades colocadoras, o produto da
liquidacéo, na proporgao das unidades de participacdo detidas.

4 — Sem prejuizo do disposto em 1. supra, findo o prazo de duragéo inicial
do Fundo, a Sociedade Gestora podera convocar uma Assembleia de
Participantes, para se pronunciarem sobre a prorroga¢ado do Fundo,
aumento ou reducdo do seu capital, mediante autorizagao prévia da
Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios.

Artigo 13° - (Resgate)

No caso de se verificar a prorrogacao do Fundo, os participantes que
tenham votado contrariamente a tal prorrogagdo em Assembleia de
Participantes, tém a possibilidade de efectuar um pedido de resgate das
unidades de participacédo de que sejam titulares nos seguintes termos:



a) o pedido de resgate sera apresentado no prazo de trinta dias
subsequentes a deliberacao de prorrogacao da duragido do Fundo;

b) o valor das unidades de participacdo para efeitos de resgate,
correspondera ao valor conhecido e divulgado na data a que este se
refere;

c) a Sociedade Gestora procedera por uma sé vez a liquidagao
financeira dos resgates solicitados, no prazo de noventa dias,
contados a partir do ultimo da recepgao do pedido de resgate feito
nos termos da alinea a) do presente artigo, podendo este prazo ser
de um ano, sempre que para o efeito se verifique a necessidade de
proceder a alienagao de imoveis;

d) sera cobrada aos participantes uma comissado de resgate de 1,25%
do valor a reembolsar.

Artigo 14° - (Politica de Rendimentos)

A politica de aplicagdbes do Fundo priviegia a acumulacdo dos
respectivos rendimentos, pelo que os rendimentos gerados pelo Fundo
serdo nele integrados para efeitos do calculo do valor da unidade de
participagcao. Porém, pode a Sociedade Gestora, a titulo excepcional,
proceder a distribuicdo de rendimentos, total ou parcial, desde que
figuem sempre acautelados os interesses do Fundo e dos seus
participantes.

Nesse caso, quando a Sociedade Gestora distribuir rendimentos, sera
simultaneamente reduzido o valor das unidades de participagdo em
circulagdo, sendo o valor distribuido por unidade de participagcao
creditado nas respectivas contas dos participantes no Banco depositario
ou nas entidades colocadoras.

Artigo 15° - (Contas do Fundo e Divulgacao da Informacao)

1 — As contas do Fundo encerram-se em 31 de Dezembro de cada ano, sendo
publicadas no prazo de quatro meses juntamente com outros elementos
de informacao indicados na lei.

2 — A Sociedade Gestora publicara, trimestralmente, no boletim da Bolsa de
Valores de Lisboa e Porto, a composi¢éo discriminada das aplicagdes do
Fundo, o respectivo valor liquido global e o numero de unidades de
participacao em circulacao.

3 — Nos dois meses a contar do fim do periodo a que respeite, a Sociedade
Gestora deve igualmente publicar um relatério semestral da actividade do
Fundo, que abrangera os seis primeiros meses do exercicio.

4 — A Sociedade Gestora tera a disposi¢cao dos participantes do Fundo, para
consulta, na sua sede, na do depositario e nas instalagées das entidades
colocadoras, informacdes discriminadas sobre o patrimoénio do Fundo.

Artigo 16° - (Publicidade do Regulamento de Gestao)

1 — O Regulamento de Gestdo sera sempre: (i) reproduzido nos versos
das propostas de subscri¢ao, (ii) publicado no boletim de cotagbes da



BVLP e (iii) disponibilizado para consulta nas instalacbes da
Sociedade Gestora, do Banco Depositario e das Entidades
Colocadoras.

2 — As alteragcbes a este Regulamento carecem de aprovacido da

Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios, aplicando-se
igualmente a tais alteragdes o que supra se dispde.

Artigo 17° - (Cotacao Oficial em Bolsa de Valores)

Nao esta previsto o pedido de admissao a cotacdo oficial na BVLP das
unidades de participacédo do Fundo.

Este Regulamento foi aprovado pelo Conselho Directivo da Comissao do Mercado de Valores
Mobiliarios em 12 de Julho de 2001.



