DOCUMENTO DE INFORMASJAO FUNDAMENTAL B
FUSE VALLEY - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO DE SUBSCRICAO PARTICULAR

Finalidade: O presente documento fornece-lhe a informagao fundamental sobre este produto de investimento. Nao constitui um elemento de promogao
comercial. A informagéo nele contida é exigida por lei para o ajudar a compreender a natureza, 0s riscos, os custos e os ganhos e perdas potenciais do
produto, e para o ajudar a compard-lo com outros produtos.

Produto: FUSE VALLEY — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado de Subscri¢do Particular Produtor: NEXA, SGOIC, S.A; Para mais
informacdes, ligue para 253 461 462 (chamada para a rende fixa nacional); Autoridade competente: Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios;
Data de producio deste documento: 24 de Janeiro de 2025

Esta prestes a adquirir um produto que nio é simples cuja compreensdo podera ser dificil.

Em que consiste este produto?

Tipo: O produto ¢ um organismo de investimento alternativo imobiliario, que assume a forma contratual de fundo de investimento e constitui-se por
subscri¢ao particular dirigida a investidores profissionais e ndo profissionais, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 4.°, no n.° 1 do artigo 8.° e na
alinea b) do n.° 1 do artigo 208.° do Regime da Gestdo de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril (“RGA”).

O Fundo nio representa um produto financeiro de promogéo de caracteristicas ambientais e/ou sociais e/ou de governagdo, nem tem como objetivo
explicito, direto e/ou indireto, investimentos sustentaveis, para efeitos do artigo 8.° ¢ 9.° do Regulamento (UE) 2019/2088 do Parlamento Europeu e

do Conselho de 27 de novembro de 2019.

Objetivos: O Fundo tem como objetivo investir os capitais obtidos pelos Participantes, na aquisi¢do e desenvolvimento do projeto imobiliario “Fuse
Valley”, localizado em Lega do Balio (Matosinhos) como melhor explicado no Regulamento de Gestao.

O Fundo podera realizar todas as operagdes necessarias para a concretizagao do projeto referido no paragrafo anterior, nomeadamente:

@@ Aquisigdo de imoveis ou terrenos;

(ii) Realizagdo de promogdo e desenvolvimento do referido projeto imobiliario;

(iii) Realizagdo das atividades de compra, venda, compra para revenda, arrendamento, promogao, ou outras formas de exploragdo onerosa
¢ de administra¢ao de imoveis.

(iv) Realizar construcdo e reabilitagio de imoveis nos referidos terrenos e/ou lotes, para posterior venda, arrendamento, ou criagdo de outros

direitos sobre imoveis tendo em vista a respetiva exploragdo econdémica, bem como a realizagdo de obras de melhoramento, ampliagdo
e de reconstrugdo de imdveis em carteira, do arrendamento e exploragdo de imdveis e a atividade de promog&o imobilidria em geral,
bem como a pratica de todos os atos necessarios a realizagdo do objeto social ou de atividades com este conexas.

O Fundo podera ainda, de forma subsidiaria, investir noutros projetos imobiliarios, nos termos referidos nas alineas (i) a (iv) anteriores.

A carteira do Fundo serd maioritariamente constituida por instrumentos financeiros, nomeadamente: (i) iméveis, prédios risticos, mistos, urbanos
e/ou fragdes autdnomas, para valorizagdo, promogao e/ou desenvolvimento de raiz, do projeto imobiliario, bem como qualquer forma de exploragéo
econdmica dos referidos imoéveis, consoante as condi¢des de mercado; (ii) direitos de superficie ou outros direitos de conteudo equivalente; (iii)
participacdes em sociedades imobilidrias constituidas e em funcionamento em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-Membro da Unido
Europeia, nos termos do Regulamento de Gestdo do Fundo, dos Estatutos e do artigo 221° do RGA; (iv) em unidades de participagéo e agdes de outros
organismos de investimento alternativo em imobiliario constituidos ¢ em funcionamento em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-
Membro da Unido Europeia, nos termos previstos no Regulamento de Gestao do Fundo, dos Estatutos e do artigo 222° do RGA; (v) liquidez,
nomeadamente, depositos bancarios suscetiveis de mobilizacdo a todo o momento, certificados de deposito, unidades de participagdo de organismos
de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-
Membro com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses e (vi) outros direitos, de forma transitoria e/ou instrumental, como direitos de crédito,
direitos de propriedade intelectual, indemnizag@o ou outros relativos a ativos imobiliarios.

O Fundo esta sujeito aos seguintes limites de investimento: a) o fundo deve manter cerca de 2 a 5% dos seus ativos como ativos liquidos para poder
atender ao fluxo de caixa e as necessidades de pagamento e b) o valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do seu ativo
total, exceto durante os tltimos 24 meses da duracdo inicial do OIA imobilidrio e nos primeiros seis meses apos a prorrogacdo da duracdo inicial da
OIC, contados a partir da data do termo da duragio inicial e apds o inicio do Gltimo terco da duragio da prorrogacdo do OIC.

Duracéo do Produtoe: 20 (vinte) anos contados a partir da data da primeira subscri¢do, podendo ser prorrogado por um ou mais anos, por deliberacdo
da Assembleia de Participantes, sob proposta da Sociedade Gestora.

Tipo de investidor niio profissional a que se destina: investidores profissionais e ndo profissionais com aptiddo para assumir os riscos caracteristicos
do mercado imobilidrio com uma perspetiva de valorizagdo do seu capital no médio e longo prazo, compativel com as condi¢des do mercado
imobiliario e com potencial de rendibilidade e que ndo tenham como objetivo de investimento produtos financeiros de promogdo de caracteristicas
ambientais e/ou sociais e/ou de governagdo, nos termos do artigo 8.° ¢ 9.° do Regulamento (UE) 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho de
27 de novembro de 2019.

Recomendacio: Este produto ndo ¢ adequado a investidores que pretendam retirar o seu dinheiro num prazo inferior a 20 (vinte) anos.

Condicoes de subscricio e transmissio ou oneracfdo: A primeira fase de subscrigdo tera um montante maximo de 15.000.000,00 (quinze milhdes
de euros) e terd inicio no dia seguinte ao da data de aprovagdo do Fundo pela CMVM e terminara quando ocorrer o primeiro dos seguintes eventos:
(i) Exista a subscricdo integral das Unidades de Participa¢@o do Fundo; ou (ii) decorra o prazo de subscricdo legalmente aplicavel.




Apos a primeira fase de subscrigdo, a subscri¢ao de novas Unidades de Participagio do Fundo apenas podera ocorrer com a realizagdo de aumentos
de capital

Custos de Subscricio: Nao sera cobrada qualquer comissdo de subscrigao.

Condicoes de reembolso: Os resgates so podem ser realizados através da redugdo de capital e nos casos previstos na lei e no Regulamento de Gestao,
sendo que o valor da unidade de participacdo, para efeitos de resgate ¢ aquele resultante do calculo da unidade de participacdo na data da efetiva
liquidagdo do resgate.

Custos de Reembolso: N3o ha lugar a custos de reembolso.

Quais sio os riscos e qual podera ser o0 meu retorno?

Indicador Sumario de Risco (SRI):
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O indicador sumario de risco constitui uma orientacdo sobre o nivel de risco deste produto quando comparado com outros produtos. Mostra a
probabilidade de o produto sofrer perdas financeiras, no futuro, em virtude de flutuacdes dos mercados ou da nossa incapacidade para pagar a sua
retribuigdo.

O indicador de risco pressupde que as a¢des do Fundo séo detidas por periodo minimo de 20 (vinte) anos correspondentes ao periodo de duragio do
Fundo.

Classificamos este produto na categoria 6, numa escala de 1 (baixo risco) a 7 (risco elevado), onde 6 corresponde a uma classe de risco elevado.
Determinamos o Indicador Sumario de Risco do investimento usando os seguinte critérios principais:

a) Risco de perda de capital: Nao existe qualquer garantia para os participantes quanto & preservacao do capital investido ou em relagdo a rendibilidade
do seu investimento, pelo que existe um risco, embora reduzido, da perda integral do capital investido;

b) Risco de variac@o dos pregos dos ativos que compdem a carteira do Fundo;

¢) Risco de Desastre - Risco de os ativos do Fundo, pela sua materialidade, poderem perecer e/ou desvalorizar pela sua propria destrui¢do (decorrente
de intempéries, tempestades ou outros eventos fortuitos);

d) Risco de Concentragido de Investimentos — Ao concentrar os investimentos num limitado numero de tipo de ativos, o Fundo pode assumir algum
risco de ndo diversificagdo que podera levar a perdas superiores do que em caso de diversificagéo.

e) Risco operacional: risco de se verificarem falhas na organizagdo das entidades envolvidas na gestdo e administragdo do Fundo; e

f) Risco de Liquidez: Tendo em consideragdo que o Fundo investe em ativos de reduzida liquidez, poderdo existir situagdes que reduzam a
possibilidade da sua conversdo imediata.

A categoria de risco indicada ndo é garantida e pode variar ao longo do tempo. Nao existe qualquer garantia para o acionista quanto ao capital investido
ou em relagdo a rendibilidade do seu investimento pelo que existe o risco de perda total do investimento.

Alertamos que a categoria de risco indicada ndo significa uma isenc¢éo de risco, nem uma garantia de que o risco ndo podera vir a ser superior ao
indicado, no futuro.

Nio existe qualquer garantia para os investidores quanto ao capital investido ou em relacio a rendibilidade do seu investimento pelo que
existe o risco de perda total do investimento.

Cenarios de desempenho

Este quadro mostra que, a presente data ndo ¢é possivel calcular o montante do retorno do investimento ao longo do periodo de investimento minimo,
pressupondo que investe o montante de 100.000 EUR.

Investimento: 100.000 EUR 20 anos
Cenario de stress Valor que podera receber apos deducgdo dos custos n.a
Retorno médio anual n.a
Cenario desfavoravel Valor que podera receber ap6s deducgdo dos custos n.a
Retorno médio anual n.a
Cenario moderado Valor que podera receber ap6s dedugdo dos custos n.a
Retorno médio anual n.a
Cenario favoravel Valor que podera receber apos deducgdo dos custos n.a
Retorno médio anual n.a




= Este produto ndo pode ser facilmente resgatado.
* A sua perda maxima consiste na perda de todo o seu investimento

O que sucede se a NEXA SGOIC, S.A. nio puder pagar?

Todos os ativos do Fundo estdo depositados junto da entidade depositaria, em contas abertas em nome do fundo. Os ativos do Fundo constituem um
patriménio proprio, ndo respondendo, em nenhuma circunstancia, por dividas ou obrigagdes da NEXA, SGOIC, S.A., pelo que um incumprimento
por parte da sociedade gestora néo tera impacto no seu investimento no Fundo.

Quais siio os custos?

Constituirdo encargos da SIC, para além das comissdes de gestdo e de depositario, todas as despesas, encargos e responsabilidades relativas ou
decorrentes da actividade da SIC, todas as despesas conexas com operagdes sobre valores mobiliarios por conta da SIC, as relativas ou decorrentes da
administrag@o dos ativos da SIC, bem como as relativas ou decorrentes da concegéo e execugdo de investimentos da SIC.

Tabela de Encargos

Imputiveis diretamente ao Participante

Comissdo de Nao aplicavel
subscri¢ao

Comissdo de Nao aplicavel
resgate

Imputaveis diretamente ao Fundo

Comissdo de  €7.500,00 (sete mil e quinhentos euros)/ Més a que acrescera o montante

Gestao Fixa dos intervalos do seguinte quadro relevante:
# (% do ativo total)
Total do Ativo sob Gestiao Comissao de gestao anual
(cumulativa)

1 Entre 10.000.001 € e 15.000.000 € inclusive 0,40%/ano
2 Entre 15.000.001 € e 20.000.000 € inclusive 0,35%/ano
3 Entre 20.000.001 € ¢ 25.000.000 € inclusive 0,30%/ano
4 Entre 25.000.001 € e 30.000.000 € inclusive 0,25%/ano
5 Superior a 30.000.000 € 0,20%/ano

Ao referido valor acrescem ainda os seguintes montantes, com base no
tipo de ativos sob gestdo:

@) + 0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Promocéo
(Construcao);
(ii) + 0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Desenvolvimento;
(iii) +0,15%/ano sobre o Valor dos Ativos em Rendimento;
@iv) + 0,10%/ano sobre o Valor dos Ativos em Landbank.
Comissao de €10.000,00
Constituig@o
Comissao de 0.10%
Deposito
Taxa de 0.0026%/ano
Supervisdo
Outros Despesas relativas a imoveis que fagam parte do patrimoénio do fundo, comissdes bancarias,
Custos (ndo impostos e taxas conforme melhor descritos no ponto 7.2.3. do Regulamento de Gestéo.
considerados
no calculo
da taxa de
encargos

correntes)




Por quanto tempo devo manter o PRIIP? E posso fazer mobilizacdes antecipadas de capital?

Periodo de detencio minimo: O periodo minimo de detengéo do produto séo 20 (Vinte Anos) anos. O periodo de detencdo corresponde & duragdo
da SIC que, tratando-se de uma SIC Fechada de subscrigdo particular, apenas pode ser requerido o reembolso do capital em situagdes especificas,
previstas na Lei e no Regulamento de Gesto, em concreto: com a liquidagdo da SIC; reducéo do seu capital ou prorrogagdo do seu prazo de vigéncia,
atendendo neste ultimo caso aos requisitos legais e regulamentares para o referido reembolso

Como posso apresentar queixa?

Junto da Entidade Gestora, por carta ou email para o endereco ca@nexa-sgoic.pt.
Responsabilidade Civil: A sociedade gestora so ¢ civilmente responsavel pela informagdo incluida no presente documento com se o mesmo contiver
mengdes enganosas ou inexato.

Outras informacdes relevantes

Deve consultar a informagao pré-contratual e contratualmente obrigatéria, como sejam a Informagdo e documentagdo adicional sobre a SIC, que se
encontram disponiveis junto da Entidade Gestora, do Banco Depositario ou em www.cmvm.pt, sem quaisquer encargos.

Entidade responsavel pela gestdo: NEXA, SGOIC S.A., com sede na Avenida 31 de janeiro, n.° 307, 4715-052 Braga, com o niimero Unico de
matricula e de pessoa coletiva 518003248 e registada na CMVM sob o n.® 197592.

Entidade comercializadora: NEXA, SGOIC S.A., com sede na Avenida 31 de janeiro, n.° 307, 4715-052 Braga, com o nimero Unico de matricula
e de pessoa coletiva 518003248 e registada na CMVM sob o n.° 197592.

Auditor: BDO & Associados, SROC, Lda., sociedade de revisores oficiais de contas, com sede na Av. da Republica 50 - 10° / 1069-211 Lisboa,
Inscrita na CMVM sob 0 n.° 20161384 e na Ordem de Revisores Oficiais de Contas sob o n.° 29.

Depositario: Banco L. J. Carregosa, S.A., com sede na Avenida da Boavista n° 1083, em Lordelo do Ouro, Porto, registado na CMVM com o niimero
169.




