REGULAMENTO DE GESTAO DO

FUSE VALLEY - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO DE
SUBSCRIGAO PARTICULAR

15 de Dezembro de 2025

A autorizacdo do OIC pela Comissdao do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM)
baseia-se em critérios de legalidade, ndo envolvendo por parte desta qualquer
garantia quanto a suficiéncia, a veracidade, a objetividade ou a atualidade da
informacéao prestada pela sociedade gestora, nem qualquer juizo sobre a qualidade

dos valores que integram o patrimoénio do OIC.




CAPITULO |

Informacgoes Gerais sobre o Fundo, a Sociedade Gestora e Outras Entidades

1. O Fundo

a) O organismo de investimento coletivo (“Fundo”) denomina-se FUSE VALLEY -

Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado de Subscricio Particular.

b) O Fundo constitui-se como um Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado de

Subscricao Particular em 24 de Janeiro de 2025.

c) A constituicdo do Fundo foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios em 23 de dezembro de 2024, e tem duracao determinada, tendo um
prazo de 20 (vinte) anos, contados a partir da data da primeira subscricéo,
podendo ser prorrogado por um ou mais anos, por deliberagdo da Assembleia de

Participantes sob proposta da Sociedade Gestora.
d) A data de 24 de Janeiro de 2025 o fundo tinha um Participante.

e) O montante do capital inicial subscrito foi de € 15.000.000,00 (quinze milhdes de
euros) representado por 150 (cento e cinquenta) Unidades de Participac&o no valor

de €100.000,00 cada.

f) Pordeliberagcdo de Assembleia Universal de Participantesn®2em 11 de Dezembro
de 2025 ocorreu uma operacgao de divisdo das unidades de participacéo passando
a existir 300 unidades de participacao no valor nominal de €50.000,00 (cinquenta

mil euros) cada.

g) Pordeliberacdo de Assembleia Universal de Participantes n®3em 15 de Dezembro

de 2025, foi aprovada a seguinte proposta de aumento de capital:

I.  Modalidade: aumento por novas entradas com dinheiro, ou em espécie, nos

termos definidos no Regulamento de Gestéao;

.  Montante: € 20.000.000,00 (vinte milhdes de euros) correspondente a

emissédo de 400 (quatrocentas novas unidades de Participacao);

lll.  Montante nominal de novas participag¢des: €50.000,00 (cinquenta mil euros)

por Unidade de Participagao;



IV.  Montante minimo de subscrigao por Participante: €350.000,00 (trezentos e
cinquenta mil euros) correspondente a subscricdo minima de 7 (sete)
Unidades de Participacdo, com um valor de €50.000,00 (mil euros) por

Unidade de Participacéao;

V. Natureza das novas entradas: as novas entradas serdo realizadas
exclusivamente em dinheiro, ou em espécie. As entradas em espécie sédo
admitidas desde que estejam preenchidos o0s seguintes requisitos
cumulativos: (i) Os activos sejam elegiveis para a carteira do fundo, de
acordo com a politica de investimento; (ii) O valor dos activos corresponda,
pelo menos ao montante minimo de subscricao; e (iii) a Sociedade Gestora

expressamente o autorize, tendo em conta os critérios de gestao do Fundo;
VI.  Agio: nao aplicavel;

VIl.  Sem prejuizo dos Participantes realizarem de uma sé vez e na totalidade as
entradas, estas poderdo ser diferidas de acordo com os seguintes prazos:

e 12tranche: até 10 dias apds a formalizagcao da subscrigao;
e 23tranche: 6 meses apoés a 1@ tranche;

e 32tranche: 12 meses apds a 12 tranche;

e 43tranche: 18 meses apds a 12 tranche.

VIIl. O capital encontrar-se-a aberto até a subscricdo da totalidade do mesmo,

ou até ao dia 20 de Margo de 2026.

h) O Regulamento de Gestdo do Fundo foi alterado pela dltima vez em 15 de

Dezembro de 2025

2. A Sociedade Gestora

a) O Fundo é gerido pela NEXA, SGOIC S.A., numero de pessoa coletiva 518003248,
com sede na Avenida 31 de Janeiro, n.° 307, 4715-052 Braga (“Sociedade

Gestora”).

b) A Sociedade Gestora é uma sociedade andnima, cujo capital social, inteiramente

realizado é de € 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil euros).

c) A Sociedade Gestora constituiu-se em 23 de agosto de 2024 e encontra-se a

supervisdo da CMVM desde setembro de 2024, sob o n.° de registo 197592.



d) A Sociedade Gestora podera ser substituida, através de deliberacdo da
Assembleia de Participantes, reunida para o efeito, tomada por maioria qualificada
de 2/3 (dois tergos) dos votos expressos, na funcdo das suas competéncias

perante o Fundo mediante as seguintes condigcdes:

(i) A Assembleia que aprovar a substituicdo da Sociedade Gestora designara

igualmente o seu substituto.

(ii) A substituicdo da Sociedade Gestora com a consequente nomeagao do seu

substituto tera efeito imediatamente apés a Comunicagao a CMVM;

(iii) A producéo de efeitos da substituicdo, bem como os demais efeitos da
substituicdo deverédo ser definidos na Assembleia de Participantes em que se

delibere a substituico;

(iv) Se os participantes pretenderem substituir a Sociedade Gestora, devem
informar a Sociedade Gestora desse facto, ficando esta obrigada a convocar
uma Assembleia de Participantes, com a ordem dos trabalhos referida nos

paragrafos anteriores, e nas datas por estes propostas;

(v) Se a Sociedade Gestora for substituida com justa causa, ou renunciar ou
demitir-se das suas responsabilidades, nao tera direito a receber qualquer

compensacéao do Fundo;

(vi) Para efeitos deste Regulamento de Gestdo existe justa causa para a
substituicdo se a Sociedade Gestora violar dolosamente ou por negligéncia
grave as suas obrigacbes para com o Fundo, decorram estas da lei ou do

Regulamento;

(vii)A Sociedade Gestora cessante manter-se-a em fungodes até a sua substituicao
efetiva, a qual decorrera num prazo maximo de 30 dias a contar da

comunicagao a CMVM.

e) No exercicio da sua atividade e enquanto representante legal dos participantes, a
Sociedade Gestora atua no interesse exclusivo dos mesmos, e sera, em geral,
responsavel pela realizacao de todos os atos e operagOes necessarios ou
convenientes para a boa administracao do Fundo, de acordo com elevados niveis

de zelo, honestidade, diligéncia e aptidao profissional.



f) No exercicio das suas fungdes, compete a Sociedade Gestora, designadamente:

(i) Agestao, administragcao e funcionamento dos negdcios e atividades do Fundo,
tendo poderes para tomar qualquer decisdo de investimento (em

conformidade com a lei e com este Regulamento de Gestao).

(i) Sem prejuizo de quaisquer outros poderes que a Sociedade Gestora possa
deter de acordo com a lei e com este Regulamento de Gestéo, a Sociedade

Gestora tem os seguintes poderes e responsabilidades:

a. administrar o Fundo de acordo com a lei e com o Regulamento de

Gestao;

b. promover a constituicdo do Fundo, a subscricdo das Unidades de
Participacdo e o cumprimento pelos participantes das suas

obrigacdes de aporte de capital subscrito;

c. elaborar as propostas de alteracdo ao Regulamento de Gestéo a
serem submetidas (quando necessario) a aprovagao da Assembleia
de Participantes, nos termos da lei e deste Regulamento de Gestéo,
e efetuar diretamente quaisquer atualizagcdes e alteragcdes ao
Regulamento de Gestdo que ndo carecam de aprovagcao da

Assembleia de Participantes;
d. garantir o tratamento justo de todos os participantes;

e. selecionarosativos nos quais o Fundo podera investir de acordo com
a politica de investimento definida neste Regulamento de Gestao

tendo em consideracao as deliberagdes do Conselho Consultivo;

f.  adquirir, gerir, onerar e alienar bens do Fundo, exercendo os seus

direitos e garantindo o cumprimento pontual das suas obrigacdes;

g. emitir e reembolsar as Unidades de Participacdo em coordenacéo

com o Depositario;

h. determinar o valor dos ativos e passivos do Fundo e o valor das
Unidades de Participacdo de acordo com as disposi¢cdes do

Regulamento de Gestao;



preparar o relatério da administracdo e as demonstragdes
financeiras do Fundo, conforme descritos no Regulamento de
Gestéo, e coloca-los a disposicdo da Assembleia de Participantes,
para apreciagcao, juntamente com a revisdo dos referidos

documentos pelos auditores;
organizar a documentacgao e as contas do Fundo;
nomear os membros da mesa da Assembleia de Participantes;

solicitar ao Presidente da Mesa da Assembleia de Participantes que
convoque Assembleias de Participantes para deliberar sobre os
assuntos que a Sociedade Gestora entenda que devam ser

submetidos a sua deliberagao;

implementar as deliberagdes da Assembleia de Participantes que
requeiram implementacao pela Sociedade Gestora, nos termos da

lei e do Regulamento de Gestao;

apresentar propostas de aumento e reducao do capital do Fundo nos
termos do Regulamento de Gestéo e, quando necessario, convocar a

Assembleia de Participantes para deliberar sobre o assunto;

apresentar propostas de dissolugdo e liquidagcdo do Fundo nos
termos do Regulamento de Gestao e solicitar a convocacao da

Assembleia de Participantes para deliberar sobre a matéria.

(iii) No que respeita aos ativos integrantes da carteira do Fundo:

a.

Prestar os servigos necessarios ao cumprimento das suas obrigagdes
fiduciarias;
Prestar atividade de Project management no &mbito da gestdo integral

dos desenvolvimentos imobiliarios e coordenagdo dos varios

prestadores externos;

Administrar imoveis, gerir instalagbes e controlar e supervisionar o
desenvolvimento dos projetos objeto de promogao imobiliaria nas suas

respetivas fases — atividades de Asset e Property management;



d. Prestar outros servigos relacionados com a gestao do Fundo e ativos,

incluindo sociedades, em que tenha investido por conta deste.

g) A Sociedade Gestora pode ser eleita, nomeada ou homear membros para os
6rgaos sociais das sociedades em que o Fundo invista, podendo ainda
disponibilizar recursos ou trabalhadores para temporariamente ai prestar
servigos, caso em que a Sociedade Gestora acordara com as referidas os termos

e condi¢des de tais servigos.

3. As Entidades Subcontratadas

Quantyx Advisors S.r.l.,, com sede em Via Valera 18/C, 20044 Arese (M), registada
na Conservatdria do Registo Comercial de Milano Monza Brianza Lodi, REA MI-
1919197, contribuinte fiscal nimero e nimero VAT ID 06831230963, representada
pelo administrador Roberto E. Botter, entidade subcontrada para a gest&o de risco -
tanto da Sociedade Gestora como dos OIC sob gestao - conforme contrato celebrado

com a atual Entidade Gestora.

4. O Depositario

a) O Depositario do Fundo é o Banco L. J. Carregosa, S.A., com sede na Avenida da
Boavistan® 1083, em Lordelo do Ouro, no Porto (adiante designado “Depositario”),
e encontra-se registada na CMVM como intermediario financeiro desde
12/01/1995 com o numero de registo 0169, e sujeito a supervisdo do Banco de

Portugal e da CMVM

b) No exercicio das suas fungdes, o Depositario atuara de modo independente e no
interesse exclusivo dos participantes, com honestidade, equidade e
profissionalismo, sendo responsavel perante estes e perante a Entidade Gestora.
Sem prejuizo de outros poderes e responsabilidades decorrentes da lei ou do

Regulamento de Gestao, compete ao Depositario, nomeadamente:

(i) Cumoprir a lei, os regulamentos, os documentos constitutivos dos organismos

de investimento coletivo e o contrato celebrado com a entidade gestora;
7



(i) Guardar e depositar do Fundo, nos seguintes termos:

No que respeita a instrumentos financeiros que podem ser recebidos em depdsito

ou inscritos em registo:

i. O Depositario guarda todos os instrumentos financeiros que possam ser
registados huma conta de instrumentos financeiros aberta nos seus livros e
todos os instrumentos financeiros que possam ser fisicamente entregues ao
Depositario;

ii. O Depositario assegura que todos os instrumentos financeiros que possam
ser registados numa conta de instrumentos financeiros aberta nos seus livros
sejam registados nestes livros em contas separadas, nos termos dos n.°s 5 a
7 do artigo 306.° do Cddigo dos Valores Mobiliarios (“CVM”) em nome do OIC
ou da Entidade Gestora agindo em nome desta, para que possam a todo o
tempo ser claramente identificadas como pertencentes ao OIC, nos termos da
lei aplicavel.

No que respeita aos demais ativos:

i.  Verificar que o OIC ¢ titular de direitos sobre tais ativos e registar os ativos
relativamente aos quais essa titularidade surge comprovada, realizando a
verificagdo com base nas informacbdes ou documentos facultados pela
Entidade Gestora e, caso estejam disponiveis, com base em comprovativos
externos;

ii.  Manterum registo atualizado dos mesmos.
(i) Registar as Unidades de Participagao do Fundo;

(ii) Receber da Sociedade Gestora todas as ordens relacionadas com as
operagdes de subscrigdo, transferéncia, reembolso, extingdo e resgate das
Unidades de Participacado e executa-las de acordo com as instrucdes da

Sociedade Gestora como agente pagador.
c) Arelacao entre a Sociedade Gestora e o Depositario rege-se por contrato escrito.

d) O Depositario ndo podera subcontratar outras entidades para o exercicio das suas

fungoes.

e) Nao existem conflitos de interesse entre a Sociedade Gestora, o Depositario, o

Fundo e os seus Participantes.



5. As Entidades Comercializadoras

O Fundo nao recorre a entidades comercializadoras, sendo a Sociedade Gestora a

responsavel pela comercializagao das unidades de participagédo do Fundo.

6. O Auditor
a) O Auditor do Fundo é BDO & Associados — Sociedade de Revisores Oficiais
de Contas, Lda., com sede na Avenida da Republica, 50-10.°, 1069-211
Lisboa e escritério na Rua S. Jodo de Brito, 605 E, 3.2, 4100-455 Porto,
inscrita na CMVM sob 0 n.°© 20161384 e na Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas sob 0 n.° 29, contribuinte n.° 501 340 467, representada por Bruno
Moreira Fernandes, na qualidade de s6cio, ROC inscrito na CMVM sob o n.°

20161628 e na OROC sob o n.© 1783, (“Auditor”).
b) O Auditor atuara de acordo com as disposicoes legais aplicaveis.

c) Os termos e condi¢gdes da remuneracdo do Auditor serdo estabelecidos

num acordo entre o Auditor e a Sociedade Gestora.

d) A Sociedade Gestora pode substituir o Auditor com o seu acordo expresso

ou demiti-lo em caso de violagcao das suas obrigacdes legais.

7. Avaliadores externos

a) O Fundo recorre aos seguintes peritos avaliadores de iméveis ja individualmente

registados na CMVM (“Peritos Avaliadores” ou “PAI”):

Denominacao N° Inscricao

Benege - Servicos de Engenharia e Avaliagdes, SA PAI/2003/0006
Envisabio - Engenharia Unipessoal, LDA PAI/2011/0015
L2i - Investimentos Imobiliarios, LDA PAI/2003/0048
Mencovaz - Consultoria Imobiliaria e Avaliagdes, LDA PAI/2008/0011
Prime Yield - Consultadoria e Avaliacao Imobiliaria, LDA PAI/2005/0013

Structure Value - Sociedade de Consultadoria e Avaliagao de PAI/2009/0047
Ativos, LDA
TKA, LDA PAI/2006/0005
IMOVALUE International — Rockvalue Consulting Portugal Lda PAI/2011/0023
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Quants Lda PAI/2018/0100
Trustval - Avaliacdes e Consultadoria, LDA PAI/2017/0047
HEMISPHERE ROADS UNIPESSOAL LDA,, PAI/2021/0075,
Brick — Servicos de Engenharia, Lda

Al/2008/0048

b) Os PAIl avaliam os imdveis da carteira do Fundo nos termos do Artigo 6.° do
Capitulo Il do presente regulamento de gestdo, cumprindo as regras

valorimétrica e de avaliacao aplicaveis de acordo com a legislacao;

c) Nos termos legais e regulamentares aplicaveis, os peritos avaliadores sao
selecionados por forma a assegurar a devida pluralidade e rotatividade, ndo
podendo ser nomeados peritos que se encontrem numa situagdo de

incompatibilidade.

d) O avaliador externo é responsavel perante a entidade responsavel pela gestao
por qualquer prejuizo por esta sofrido em resultado do incumprimento doloso ou

negligente das suas fungdes.

CAPITULO Il

Politica de Investimento e de Distribuicao de Rendimentos

1. Politica de investimento do Fundo

a) O Fundo tem como objetivo investir os capitais obtidos pelos Participantes, na
aquisicao e desenvolvimento do projeto imobiliario “Fuse Valley”, localizado em
Leca do Balio (Matosinhos). O Fuse Valley sera composto por um loteamento
correspondente ao Processo 4852/21GU, aprovado em 11/11/2024 pela CM de
Matosinhos, mais um lote contiguo, denominado de lote 81 do Loteamento com

o Alvara n.° 645/ 96.

Pretende-se que o projecto tenha uma area de construgdo acima da cota de

soleira de 95.500.00 m2.
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O Lote 81:

» Areade terreno 27.000m2

* Area de construgdo maxima acima da cota de soleira: 8.000m2
O Fuse Valley assenta em 2 pilares:

= Bem-Estar - promogao da saude, experiéncia biofilica, iluminagéo,
qualidade do ar e mitigacao do ruido, conexao entre utilizadores e entre

os utilizadores e o espaco.

= |novacdo — materiais e sistemas construtivos e sistemas de gestdo de

operacgoes.

O Fundo podera realizar todas as operagdes necessarias para a concretizagao

do projeto referido no paragrafo anterior, nomeadamente:
(i) Adquirindo imoveis ou terrenos;
(ii) Realizacao de promocao e desenvolvimento do referido projeto imobiliario;

(iii) Realizar as atividades de compra, venda, compra para revenda,
arrendamento, promoc¢éo, ou outras formas de exploracdo onerosa e de

administracao de imodveis.

(iv) O Fundo podera ainda realizar construgao e de reabilitacdo de imdveis nos
referidos terrenos e/ou lotes, para posterior venda, arrendamento, ou
criagcdo de outros direitos sobre imdéveis tendo em vista a respetiva
exploracdo econdmica, bem como a realizagcao de obras de melhoramento,
ampliacdo e de reconstrucdo de imdveis em carteira, do arrendamento e
exploracao de imodveis e a atividade de promocao imobiliaria em geral, bem
como a pratica de todos os atos necessarios a realizagao do objeto social ou

de atividades com este conexas.

O Fundo podera ainda, de forma subsididria, investir noutros projetos

imobiliarios, nos termos referidos nas alineas (i) a (iv) anteriores.

b) A carteira do Fundo sera constituida por ativos imobilidrios, incluindo,

designadamente:
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(i) Imoveis, Prédios rusticos, mistos, urbanos e/ou fragcdes auténomas, para
valorizagdo, promocdo e/ou desenvolvimento de raiz, do projeto
imobiliario, bem como qualquer forma de exploragdo econdmica dos

referidos imdveis, consoante as condigcdes de mercado;
(ii) Direitos de superficie ou outros direitos de conteudo equivalente;

(iii) Participagbes em sociedades imobiliarias constituidas e em
funcionamento em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-
Membro da Unido Europeia, nos termos do presente Regulamento de

Gestéo, dos Estatutos e do artigo 221° do RGA;

(iv) Em unidades de participagcdo e acbOes de outros organismos de
investimento alternativo em imobiliario constituidos e em funcionamento
em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-Membro da Uniao
Europeia, nos termos do presente Regulamento de Gestdo, dos Estatutos e

do artigo 222° do RGA.

(v) Liquidez, nomeadamente, depdsitos bancarios suscetiveis de mobilizagao
a todo o momento, certificados de depdsito, unidades de participagcao 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

inferiora 12 meses

(vi) Outros direitos, de forma transitéria e/ou instrumental, como direitos de
crédito, direitos de propriedade intelectual, indemnizacdo ou outros

relativos a ativos imobiliarios elegiveis na presente politica;

¢) O Fundo nao assume qualquer nivel de especializacao, além da definida na alinea

a), investindo de forma discricionaria de forma a desenvolver o projeto Fuse Valley.

d) O Fundo podera alienar ou arrendar aos seus participantes, quaisquer imoveis do
projecto, nao sendo tais negécios considerados como em conflito de interesses,
desde que sejam realizados em condi¢cdes de mercado. A referida possibilidade é
uma vantagem que a Sociedade Gestora pretende atribuir aos participantes,

conforme o disposto no Capitulo V alinea b).
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e) O Fundo pretende realizar as suas aplicagbes apenas em Portugal.

2. Parametros de Referéncia (benchmarks)

O Fundo nao recorre a Parametros de Referéncia.

3. Limites ao Investimento
3.1. Limites contratuais ao investimento:
O Fundo limitara o seu investimento de seguinte forma:

Né&o existe limite de endividamento, podendo o Fundo endividar-se nos termos
legais para a prossecucgao dos seus objetivos, podendo contrair empréstimos ou

recorrer a outras modalidades de financiamento no curto, médio ou longo prazo.

3.2. Limites legais ao investimento:

(i) O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos do

seu ativo total, exceto nas seguintes situagdes:
1. Durante os ultimos 24 meses da duracao inicial do OIA imobiliario.

2. Nos primeiros seis meses apds a prorrogac¢ao da duracao inicial da OIC,
contados a partir da data do termo da duragéo inicial e apés o inicio do

ultimo terco da duragao da prorrogacao do OIC.

(i) Nao obstante o disposto no numero anteriora CMVM pode autorizar que o OIC
detenha transitoriamente uma estrutura patrimonial que n&o respeite os
limites referidos nesse preceito, em casos devidamente fundamentados pela

Entidade Gestora.

4. Técnicas e Instrumentos de Gestao
4.1. Instrumentos financeiros derivados

A Sociedade Gestora ndo podera contratar, em nome do Fundo, quaisquer
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instrumentos financeiros derivados.

4.2. Reportes e Empréstimos

A Sociedade Gestora ndo podera contratar, em nome do Fundo, quaisquer operagcoes

de reporte ou empréstimo de valores mobiliarios.

5. Caracteristicas Especiais do Fundo

Devido as caracteristicas dos ativos a investir e do potencial de concentragao o

Fundo enfrentara em particular os seguintes riscos:

a) Risco de perda de capital: Ndo existe qualquer garantia para os participantes
quanto a preservagao do capital investido ou em relagao a rendibilidade do seu
investimento, pelo que existe um risco, embora reduzido, da perda integral do

capitalinvestido;
b) Risco de variacio dos precos dos ativos que compdem a carteira do Fundo;

c) Riscode Desastre - Risco de os ativos do Fundo, pela sua materialidade, poderem
perecer e/ou desvalorizar pela sua prépria destruicao (decorrente de

intempéries, tempestades ou outros eventos fortuitos);

d) Risco de Concentragao de Investimentos — Ao concentrar os investimentos num
limitado numero de tipo de ativos, o Fundo pode assumir algum risco de nao
diversificagcdo que podera levar a perdas superiores do que em caso de

diversificagéao.

e) Risco operacional: risco de se verificarem falhas na organizacdo das entidades

envolvidas na gestdo e administracdo do Fundo; e

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

conversao imediata.

A Sociedade Gestora ndo cobrird de forma sistematica os referidos riscos.
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6. Valorizagcao dos Ativos

O valor da unidade de participagao é calculado trimestralmente, e determina-se
pela divisdo do valor liquido global do Fundo pelo nimero de unidades de
participagao em circulagdo. O valor liguido global do Fundo é apurado deduzindo a
soma dos valores ativos e passivos que integram o montante de comissodes e

encargos suportados até ao momento da valorizagao da carteira.

6.1. Regras de valorimetria

a) Avaliacao de Ativos Imobilidrios:

I. Imbdveis

(i) Os imodveis detidos pelo Fundo sao avaliados pelo menos, por dois peritos
avaliadores de imoéveis com uma periodicidade minima de pelo menos 12

meses;

(ii) Os imdveis sao valorizados pela média simples dos valores atribuidos pelos

dois PAI. Salvo se existir o preenchimento de uma das seguintes situagdes:

a. Caso osvalores atribuidos difiram entre si mais de 20 %, por referéncia
ao valor menor, o imével em causa é novamente avaliado por um

terceiro PAI.

b. Sempre que ocorra uma terceira avaliagao, o imdvel é valorizado pela
meédia simples dos dois valores de avaliagao que sejam mais proximos
entre si ou pelo valor da terceira avaliagao caso corresponda a média

das anteriores.

c. Osimoveis sao valorizados pelo respetivo custo de aquisicdo, desde o
momento em que passam a integrar o patrimoénio do OIC e até que
ocorra uma avaliacao exigida de acordo com o previsto na alinea |,

subalinea (i) do presente artigo.

(iii) Previamente a sua aquisicao e alienagao, nao podendo a data de referénciada
avaliacao ser superior a 6 meses em relacao a data do contrato onde o preco

de transacao é fixado;
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(iv) Sempre que ocorra uma alteragao significativa do seu valor, nomeadamente a

alteragao da classificagao do solo;

(v) Previamente a qualquer aumento ou reducéo de capital do Fundo, com uma
antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente a data de realizagéo do

referido aumento ou reducgéo;

(vi) Previamente a qualquer fusdo ou cisao do Fundo, caso a ultima avaliagao
tenha sido realizada ha mais de 6 meses relativamente a data de producgao de

efeitos;

(vii) Previamente a qualquer liquidagcdo do Fundo em espécie, com uma
antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente a data de realizagao da

referida liquidacgéo;

Il. Projetos de construcao, Reabilitacdo e obras de melhoramento, ampliacio e

requalificacdo de imdveis de montante significativo

(i) A avaliagao dos projetos de construgao é realizada por, pelo menos, dois PAI,
nos seguintes termos:

a. Previamente ao inicio do projeto;

b. Com a periodicidade minima indicada de 12 meses e sempre que
ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas
no valor do imdvel;

c. Em caso de aumento ou reducéo de capital, de fusdo, de cisdo ou de

liguidacao, do Fundo, com uma antecedéncia maxima de trés meses.

(i) Na avaliacdo dos projetos de construcdo considera-se uma alteragao
significativa do valor do imdvel a incorporagédo de valor superior a 20 %
relativamente ao custo inicial estimado do projeto, de acordo com o auto de

medigao da situag¢ao da obra elaborado pela empresa de fiscalizagao.

(iii) A periodicidade de realizacdo dos autos de medicdo deve ser adequada ao

cumprimento do requisito definido no nimero anterior.

(iv) Para efeitos da avaliagao de projetos de construcao, os autos de medigao da

situacdo da obra sao obrigatoriamente facultados ao PAIl e incluidos no
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respetivo relatorio de avaliacao.

(v) Podem ser desenvolvidos projetos de construcdo em parceria com entidades
idoneas e possuidoras de reconhecida competéncia técnica e experiéncia no

sector imobiliario.

(vi) As relacdes entre o Fundo e as entidades referidas no nimero anterior séao
regidas por contrato escrito, o qual acautela os melhores interesses do

Fundo e dos respetivos participantes.

(vii) A Sociedade Gestora exerce um controlo ativo sobre o desenvolvimento dos
projetos de construcdo e ndo pode adiantar quantias que nado sejam

inequivocamente relativas a custos de execucédo de obra.

b) Avaliacéo de Participagcées em Sociedades Imobiliarias

(i) Para a avaliacdo de participacdes em sociedades imobiliarias, a Sociedade
Gestora utiliza um dos seguintes métodos:

a. Valor de aquisicéao;

b. Transagdes materialmente relevantes, efetuadas nos ultimos doze
meses face ao momento da avaliacéo, por entidades independentes da
Sociedade Gestora;

c. Mudltiplos de sociedades comparaveis, nomeadamente, em termos de
sector de atividade, dimenséo, alavancagem e rendibilidade;

d. Fluxos de caixas descontados;

e. Ultimo valor patrimonial divulgado pela Sociedade Gestora quanto a
participagdes em organismos de investimento coletivo;

f. Outros internacionalmente reconhecidos, em situagcoes excecionais e

fundamentadas por escrito.

(ii) O valor de aquisicao apenas pode ser usado nos 12 (doze) meses seguintes a

data de aquisicao.

c) UPde OIC

(i) As UPs dos OIC sao avaliadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela

respetiva sociedade gestora, desde que a data de divulgagdo do mesmo:
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a) Nao diste mais de trés meses da data de referéncia; ou

b) Distando mais de trés meses da data de referéncia, os documentos
constitutivos prevejam essa possibilidade atendendo as
especificidades do OIC em que invista, com fundamento de que aquele

reflete o justo valor.

6.2. Momento de referéncia da valorizacao

a) O Valor das Unidades de Participacao serd calculado e divulgado
trimestralmente, no final do 5.° dia util seguinte ao ultimo dia de cada
trimestre com base nas valorizagdes existentes da carteira na referida
data, e sempre que necessario conforme disposto na Legislagao
aplicavel.

b) A carteira do Fundo é valorizada mensalmente e reportada até ao 5.°
dia util do més subsequente a que ainformacao respeita, com base no
valor dos ativos existentes na mesma (que tém momentos de

valorizacao propria)..

7. Custos e Encargos
7.1. Sintese de todos os custos e encargos

A seguinte tabela sintetiza os custos e encargos a suportar pelo Fundo e pelos

participantes:

Tabela de Encargos
Imputaveis diretamente ao Participante
Comisséao de subscrigcado Nao aplicavel
Comissao de resgate Nao aplicavel
Imputaveis diretamente ao Fundo

Comissao de Gestao Fixa €7.500,00 (sete mil e quinhentos euros)/ Més a que
acrescera o montante do intervalo relevante do
quadro presente no Artigo 7.2.1.

Comissao de Gestao Variavel Taxa unica de 5% da margem do projecto

Comisséo de Constituicao €10.000,00
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Comissao de Estruturacdo do

Aumento de Capital

Comissao de Depésito

Taxa de Superviséo

Outros Custos (ndo considerados
no calculo da taxa de encargos

correntes)

7.2. Comissoes e encargos a suportar pelo Fundo

7.2.1. Comissao de gestao

0,075%
0.0026%/ano

2% do valor subscrito com o aumento de capital

Despesas relativas a imoveis que fagam parte do
patrimdnio do fundo, comissdes bancarias,
impostos e taxas

a) Valor da comissdo: A Sociedade Gestora pagard um valor minimo

mensal de €7.500,00 sete mil e quinhentos euros a titulo de comissao

de gestdo, a qual acrescera o seguinte montante, em funcao do total

do ativo sob gestdo, nos seguintes termos:

(% do ativo total)

Total do Ativo sob Gestao

Comissao de gestao
anual (cumulativa)

Entre 10.000.001 € e 15.000.000 € inclusive

0,40%/ano

Entre 15.000.001 € e 20.000.000 € inclusive

0,35%/ano

Entre 20.000.001 € e 25.000.000 € inclusive

0,30%/ano

Entre 25.000.001 € e 30.000.000 € inclusive

0,25%/ano

O WIN|I=-

Superiora 30.000.000 €

0,20%/ano

Ao referido valor acrescem ainda os seguintes montantes, com base

no tipo de ativos sob gestao:

(i) + 0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Promocéao

(Construcao);

(i) +0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Desenvolvimento;

(iii) + 0,15%/ano sobre o Valor dos Ativos em Rendimento;

(iv) + 0,170%/ano sobre o Valor dos Ativos em Landbank.

b) Modo de Calculo: A Comissao de Gestdo Fixa é calculada pela
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multiplicagcdo do montante €7.500,00 (sete mil e quinhentos euros)
pelo niumero de meses (x12) adicionado da percentagem relevante
dos intervalos, sobre a diferengca do mesmo, adicionada ainda dos
seguintes valores:

(i) + 0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Promogao

(Construcéao);
(ii) +0,50%/ano sobre o Valor dos Ativos em Desenvolvimento;’
(iii) + 0,15%/ano sobre o Valor dos Ativos em Rendimento;

(iv) + 0,170%/ano sobre o Valor dos Ativos em Landbank.

A Titulo de exemplo, o Valor da Comissao de gestdo para um total de

ativos sob gestao de €26.000.001,00 (vinte e seis milhdes e um euro)

€7.500,00 mensais + 0,40% x€5.000.000,00 (cinco milhdes) (relativos
ao intervalo n.° 1) + 0,35% x €5.000.000,00 (cinco milhdes) (relativos
ao intervalo n.° 2) + 0,30% x €5.000.000,00 (cinco milhdes) (relativos
ao intervalo n.° 3) + 0,25% x €1.000.000,00 (um milhao) (relativos ao
intervalo n.° 4, ao qual se adicionara o montante de +0,5% sobre o
valor dos ativos em promocdo + 0,5% do Valor dos Ativos em
Desenvolvimento + 0,15%/ano sobre o Valor dos Ativos em

Rendimento + 0,10%/ano sobre o Valor dos Ativos em Landbank.

Modo de Cobranca: Os débitos da comissao de gestdo serao

efetuados numa base mensal e cobrados até ao décimo dia do més
seguinte relativamente ao periodo a que dizem respeito -

correspondentes a duodécimos daquela base anual.

" Considera-se que um ativo estd em desenvolvimento, desde que se enquadre, em pelo menos, uma
das seguintes situagdes:

Que esteja ou tenha sido alvo de estudos e projetos, internos ou externos, no decurso dos ultimos 3

Que esteja em curso um processo formal de licenciamento junto da respetiva Camara Municipal
(PIP, comunicagéo prévia ou outro procedimento);
Que esteja licenciado a aguardar inicio da construgéo.
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7.2.2. Comisséao de depdsito

a) Valor da Comisséo: Esta comissao é de 0,075% (zero virgula zero

setenta e cinco por cento) ao ano, taxa nominal com valor minimo

mensal de € 625,00.

b) Modo de calculo: acomisséo é calculada sobre o Valor Liquido Global

do Fundo, apurado com referéncia ao ultimo dia do més a que

respeita, produzindo efeitos a partir do primeiro dia do més seguinte a

data de inicio de atividade.

c) Condicées de cobranca da comissao: A comissdo é liquidada

mensalmente, sendo paga até ao décimo dia util do més seguinte

aquele a que respeita. Para efeitos do calculo do valor da Unidade de

Participagao, esta comissao sera calculada diariamente.

7.2.3. Outros encargos

a) Para além dos encargos de gestao e de depdsito, sdo ainda da

responsabilidade do Fundo as seguintes despesas e encargos:

(i)

(iii)

Comissao de Estruturacdo do Aumento de Capital, no montante
de 2% do montante angariado, cobrado uma uUnica vez, no dia
seguinte ao final da operacao de aumento de capital, revertendo
o referido valor para a Sociedade Gestora para cobertura dos

custos com a realizagao da operagao.

Custos e encargos decorrentes da elaboragcdo de projetos,
fiscalizagcdo de obras, licengas e outros custos inerentes a
construgcdo, promocao e desenvolvimento de projetos de
construgao e/ou reabilitacdo de iméveis, que integrem ou venham

a integrar o patriménio do Fundo;

Custos de transacao ou de exploragdo onerosa dos ativos do
Fundo, tais como property management (gestao operacional e

administrativa dos imdveis do Fundo), consultoria imobiliaria e
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(vii)

(viii)

(xii)

(xiii)

(xiv)

outros servigcos de apoio necessarios para o funcionamento

eficiente dos ativos imobilidrios do Fundo;

Custos incorridos com as avaliagdes, pareceres técnicos e
consultoria juridica ou outra especializada, nomeadamente,
quanto a aquisicao, desenvolvimento e alienacao de bens

patrimoniais;

Encargos de manutencdo e conservacdo ou da realizagcdo de

benfeitorias em imdveis e equipamentos pertencentes ao Fundo;

Todos os encargos com atos notariais ou registais inerentes aos

bens que integram o patriménio do Fundo;

Despesas de condominio, incluindo a vigilancia, seguros e outras

despesas a que os proprietarios dos imdéveis estejam obrigados;

Despesas provenientes da colocacdo e manutencdo de
contadores de agua, eletricidade ou gas que sejam imputadas ao

proprietario;

Impostos e taxas que sejam devidos pelatransacdo e detengio de
valores mobiliarios e imobiliarios integrantes do patriménio do

Fundo;
Taxas de Supervisao da CMVM,;

Comisséo de Montagem: Taxa fixa relativa aos custos incorridos
pela NEXA na constituicdo do fundo € 10.000,00 (dez mil euros),

que sera cobrada apds a primeira subscri¢ao;

Custos com honorarios do Auditor, de acordo com o contrato

celebrado entre as partes;

Custos de organizacao, promoc¢ao e comercializagdo do Fundo e

subscri¢gao de Unidades de Participacao;

Despesas relativas a documentacao a fornecer aos Participantes,
bem como a convocacao e funcionamento da Assembleia de

Participantes;
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(xv) Custos incorridos diretamente com o0s investimentos e
desinvestimentos do capital do Fundo, concluidos ou ndo, e com

avalorizacdo dos ativos adquiridos ou a adquirir pelo Fundo;
(xvi) Custos de liquidagéo e liquidacdo do Fundo;

b) O Fundo podera incorrer em outras despesas e encargos,
devidamente documentadas e que decorram do cumprimento de
obrigacdes legais, que nao as identificadas, sempre no pleno respeito

do presente Regulamento de Gestéo e da legislacdo em vigor.

c) Os Participantes concordam, e ndo se opdem, ao facto de o Fundo ter
uma divida (encargo) no valor de € 14.265.000,00 (catorze milhoes,
duzentos e sessenta e cinco mil euros) ao Participante ICON pela
alienagao ao Fundo de um conjunto de imdveis do projeto Fuse Valley,
conforme contrato promessa celebrado em 12 de Maio de 2025 e
aditamento ao contrato promessa assinado em 15de Dezembro de

2025.

8. Politica de Distribuicao de Rendimentos

a) O Fundo assume a natureza de um fundo de Capitalizacdo, optando pelo

reinvestimento de todos os ganhos obtidos.

b) Sem prejuizo do exposto na alinea anterior, a Sociedade Gestora podera, de
forma discricionaria proceder a distribuicdo de rendimentos existentes no

fundo.

c) A potencial distribuicdo referida no n.® anterior ndo é garantida, e esta
dependente de uma avaliagao positiva prospetiva e prudente das contas do

Fundo pela Sociedade Gestora;

d) Quaisquer distribuicbes aos Investidores através de reducao de capital ou
distribuicao de rendimentos) s6 poderao ter lugar se as despesas do Fundo e

respetivas comissdes se encontrarem pagas e liquidadas.

e) Aquando da liquidacdo do fundo, a Sociedade Gestora tera direito a uma

remuneracao igual a 5% (cinco pontos percentuais) da margem do projecto,
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desde que assegure uma rentabilidade minima (TIR+capitais proprios) de 30%

para os investidores.

f) Para clarificar, é considerada Margem do projecto, o valor liquido do fundo,
apds avenda de todos os lotes, pagamento de todas as dividas a fornecedores

e financiamentos.

9. Exercicio dos Direitos de Voto

9.1 A NEXA apenas participara nas Assembleias Gerais das sociedades em que o
Fundo detenha participagdes sociais, quando considere haver interesse nessa

participacao.

9.2 Serdo objeto de especial ponderacao sobre a participacdo pela Entidade Gestora
nas Assembleias Gerais das sociedades participadas pelo Fundo, mesmo em casos
onde se possa verificar uma preponderancia dos custos face aos beneficios, ou
ordens de trabalho que incluam assuntos de grande relevancia para a vida e estrutura
societaria das referidas sociedades participadas pelo Fundo tais como: (i) aprovagao
dos documentos de prestacdo de contas; (ii) distribuicdo de dividendos; (iii) aumento
e reducao de capital; (iv) fusdo, cisdo e transformacéo da sociedade; (v) aquisicao ou

alienacao de acoes proéprias; (vi) politicas de remuneracao e indemnizacéao.

9.3 No que respeita ao exercicio de direitos de voto nas sociedades onde detém
participagdes, a NEXA avaliara, em cada momento, qual o sentido de voto que melhor
defende os interesses dos Participantes, tendo como objetivos a procura de valore a
solidez da empresa em que participa, exercendo esse direito com base na avaliagao

do desempenho de médio e longo prazo da empresa em que investe.

9.4 Nos casos em que opte por participar nas Assembleias Gerais os direitos de voto
serdo exercidos diretamente pela NEXA ou em alternativa por representante que se
encontre devidamente credenciado e vinculado a instrugdes escritas emitidas pela

NEXA.

CAPITULO Il

UNIDADES DE PARTICIPAGAO E CONDIGOES DE SUBSCRIGAO, TRANSFERENCIA,
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RESGATE OU REEMBOLSO

1. Caracteristicas Gerais das Unidades de Participacao
1.1. Definicao

O patriménio do Fundo é representado por valores mobiliarios que representam
direitos de conteudo idéntico, sem valor nominal, a uma fragdo daquele patriménio

que se desigham Unidades de Participacéo.

1.2. Forma de representacgao

As unidades de participacdo sdo nominativas e adotam a forma escritural, sendo

admitido o seu fracionamento para efeitos de subscri¢cao, resgate ou reembolso.

1.3. Sistema de Registo

O Depositario é a entidade responsavel pelo registo das Unidades de Participacéao,

conforme indicado no Capitulo | deste regulamento de gestéo.

2. Valor da Unidade de Participacao
2.1.Valorinicial

O valor da unidade de participacao para efeitos de constituicado do Fundo foi de €
100.000,00 por unidades de participagcdo num montante total de 150 (cento e

cinquenta unidades de participagao).

Por deliberacdo de Assembleia Universal de Participantes em 11 de Dezembro de 2025
ocorreu uma operacao de divisdo das unidades de participacdo passando a existir
300 unidades de participacdo no valor nominal de €50.000,00 (cinquenta mil euros)

cada.

2.2.Valor para efeitos de subscricao

Apds o fim do periodo de subscricdo inicial, a subscricdo de novas Unidades de
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Participacéo apenas pode ser realizada através de aumento de capital do Fundo.

O valor da Unidade de Participacdo para efeitos de subscricdo subsequente
correspondera ao valor da Unidade de Participacdo a referida data, ou, ao valor

definido no Ambito da operacao de aumento de capital.

Por deliberacdo de Assembleia Universal de Participantes em 15 de Dezembro de
2025, foi aprovada a seguinte proposta de aumento de capital, estabelecendo um
montante minimo de subscricdo de €350.000,00 (trezentos e cinquenta mil euros) por
Participante, e um valor nominal de unidade de participacdo de €50.000,00

(Cinquenta mil euros).

2.3.Valor para efeitos de resgate

Os resgates sO0 podem ser realizados através da reducdo de capital e nos casos
previstos na lei e no Regulamento de Gestdo, sendo que o valor da unidade de
participacéo, para efeitos de resgate é aquele resultante do calculo da unidade de

participacdo na data da efetiva liquidacao do resgate.

3. Condicoes de Subscricao e de Resgate
3.1. Periodos de subscricao e resgate

a) A primeira fase de subscrigcdo teve inicio no dia seguinte ao da data de
aprovacao do Fundo pela CMVM e terminou em 12 de Maio de 2025 com a

subscricao integral das Unidades de Participacdo do Fundo;

b) O montante maximo de subscri¢cdo na primeira fase de subscricdo foi de €

15.000.000,00 (quinze milhdes de euros);

c) Apds a primeira fase de subscrigcdo, a subscricdo de novas Unidades de
Participagcdo do Fundo apenas podera ocorrer com a realizagdo de

aumentos de capital;
d) Asunidades de participacao nao se encontram admitidas a negociacgao.

e) Por forca do aumento de capital deliberado em Assembleia Universal de

Participantes em 15 de Dezembro de 2025 , o capital ficara aberto a
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subscricao até 20 de Margo de 2026 de acordo com as regras definidas no

ponto 4.1. c) do Regulamento de Gestéo.

3.2. Subscricdes e resgates em numerario ou em espécie
As subscricdes e resgates poderao ser efetuadas:
(i) Em numerario;

(i) Em espécie, desde que os ativos sejam elegiveis para gestao de acordo com
a Politica de Investimento do Fundo, e sempre sujeitos a autorizagao da

Sociedade Gestora.

4. Condicoes de Subscricao
4.1. Minimos de subscricao

a) O valor minimo de subscricao para efeitos de constituicdo foi de
€100.000,00 (cem mil euros) correspondentes a uma unidade de

participacgao;

b) Durante o periodo de subscricao inicial, os Participantes puderam realizar
apenas 0,66% da sua entrada, diferindo o pagamento do remanescente até
ao final de 1 ano apds a subscricao. Esta regra ndo se aplicara nas fases
subsequentes de subscricdo—nomeadamente em quaisquer aumentos de

capital, salvo se assim o for expressamente deliberado.

c) De acordo com o estipulado na deliberagcdo de aumento de capital de 15
de Dezembro de 2025, os participantes que pretendam subscrever
unidades de participacao do fundo, poderao fazé-lo, até ao dia 20 de Marco

de 2026, de acordo com as seguintes condigdes:

.  Modalidade: aumento por novas entradas em dinheiro, ou em

espécie nos termos definidos no Regulamento de Gestao;

.  Montante: € 20.000.000,00 (vinte milhdes de euros) correspondente

a emissao de 400 (quatrocentas novas unidades de Participacao);

lll.  Montante nominal de novas participagdes: €50.000,00 (cinquenta mil
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VI.

VII.

euros) por Unidade de Participacgao;

Montante minimo de subscricdo por Participante: €350.000,00
(trezentos e cinquenta mil euros) correspondente a subscrigcao
minima de 7 (sete) Unidades de Participagdo, com um valor de

€50.000,00 (mil euros) por Unidade de Participacao;

Natureza das novas entradas: as novas entradas serdo realizadas em
dinheiro, ou em espécie. As entradas em espécie sdo admitidas
desde que estejam previstos os seguintes requisitos cumulativos: (i)
Os activos sejam elegiveis para a politica de investimento do fundo;
(ii) O valor dos activos corresponda, pelo menos ao montante minimo
de subscricéo; e (iii) a Sociedade Gestora expressamente o autorize,

tendo em conta os critérios de gestao do Fundo;
Agio: ndo aplicével;

Sem prejuizo dos Participantes realizarem de uma sé vez e na
totalidade as entradas, estas poderao ser diferidas de acordo com os

seguintes prazos:

18 tranche: até 10 dias apds a formalizacao da subscricao;
28 tranche: 6 meses apoés a 12 tranche;

38tranche: 12 meses apos a 12 tranche;

42 tranche: 18 meses apos a 12 tranche.

4.2. Comissoes de subscri¢cao

N&o existem comissdes de subscricdo de unidades de participacdo do Fundo.

4.3. Data de subscricao efetiva

a) Salvas as situacdes de diferimento no pagamento das Unidades de

Participacao, a subscricao efetiva, s6 se realiza quando a importancia

corre

Caso

imed

spondente ao preco de emissao for integrada no ativo do OIC.

ocorra diferimento, as Unidades de Participacdo serao

iatamente emitidas, ficando o Participante devedor do valor diferido

pelo prazo de 1 ano, apo6s a subscrigcao;
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c) Caso o Participante ndo preste os montantes referidos A Sociedade
Gestora solicitara pelos meios definidos no Subscription form - i.e. Email
e/ou Carta Registada com Aviso de Rece¢ado, os montantes em falta,

devendo os mesmos ser prestados no prazo de 10 dias;

d) Casouminvestidor ndo cumpra o prazo do numero anterior, sera o mesmo
notificado pela Sociedade Gestora por carta registada com aviso de
rececdo para cumprir, num prazo adicional de 15 dias, sob pena de entrar

em mora ficando sujeito as penalidades presentes na lei.

e) Em qualquer situacdo de mora do subscritor ficam de imediato suspensos
todos os seus direitos como participante, seja aqueles previstos na lei seja

aqueles previstos no presente Regulamento.

f) Caso se verifigue uma mora do subscritor superior a 90 (noventa) dias, a
Sociedade Gestora declarara perdidas a favor do Fundo a totalidade das
Unidades de Participacao desse subscritor faltoso em relagao as quais a
mora se verifigue, bem como das quantias pagas por sua conta, nos

termos do artigo 211.° do RGA.

5. Condicoes de Resgate
5.1. Comissoes de resgate

Nao existem comissdes de subscricdo de unidades de participagao do Fundo.

5.2.Pré-aviso

Dado que o Fundo é fechado de subscricao particular, os resgates apenas poderao
acontecer desde que verificado um evento previsto na lei ou no presente
Regulamento de Gestdo. Nesse sentido, nao existe pré-aviso de resgate, para além

daqueles constantes na lei.

6. Condicoes de Transferéncia

a) O participante do Fundo podera transferir as suas unidades de participacao desde
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que respeite as seguintes condigdes:

(i)

(iii)

(iv)

A transferéncia de unidades de participacao para qualquer entidade que néo
seja um Participante ou uma entidade relacionada com o cedente esta sujeito

ao consentimento prévio da Sociedade Gestora;

Nos casos em gque a transmissao ndo esteja sujeita ao consentimento prévio
da Sociedade Gestora, o participante cedente fica sempre obrigado a informar

a Sociedade Gestora da transmissao, sob pena de ineficacia da mesma;

O consentimento da Sociedade Gestora esta exclusivamente sujeito a uma
avaliacdo de conformidade positiva por parte do adquirente, de acordo com

as disposicdes AML/CTF em vigor;

O participante que pretenda transmitir a um terceiro inter vivos a totalidade ou
parte das respetivas unidades de participagcao devera notificar a Sociedade
Gestora da sua intencao por carta registada com aviso de rece¢ado emitido
pelo menos 30 (trinta) dias antes da data da transmissdo projetada,
identificando o cessionario e o seu beneficiario efetivo, bem como fornecer

toda a documentacao de suporte solicitada pelo Compliance Officer;

No caso de transmissdao sucessoria, a Sociedade Gestora terd ainda de
aprovar a aquisicao através da sua area de Compliance. Nestes casos, 0
herdeiro deve informar a empresa no prazo de 5 dias apds a transmissao das
unidades, devendo prestar as informacgdes exigidas pelo Compliance Officer

nos 30 dias subsequentes;

A Sociedade Gestora examina a documentagdo fornecida em cada
transmissdo, podendo aprovar ou recusar a transmissdo, ou solicitar

documentacao adicional,;

(vii) Se a Sociedade Gestora aprovar a transmissao, o Participante proponente é

livre para transferir as Unidades de Participagdo nos termos e condicdes

(incluindo de tempo) que foram comunicados;

(viii) Se a Sociedade Gestora nao tiver dado consentimento para a transmisséo,

devera justificar a recusa do consentimento e solicitara que as unidades de

participacdo sejam vendidas a outra parte. A Sociedade Gestora pode
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(ix)

encontrar um ou mais cedentes que considera ter o perfil adequado para
investir no Fundo e que desejam adquirir as unidades de participacdo em

causa nos termos e condi¢cdes que lhe foram comunicados;

O adquirente das unidades de participacdo adquire todos os direitos e
obrigacdes inerentes as unidades de participagdo e, em particular, esta

obrigado ao cumprimento deste Regulamento de Gestéao;

Para efeitos do presente, “entidade relacionada” significa (i) sociedade
comercialemrelagao de dominio com o Participante nos termos do Artigo 21.°
do Cdédigo dos Valores Mobiliarios; (ii) sociedade comercial controlada por
sociedade comercial que também controle o Participante; (iii) um organismo
de investimento coletivo gerido pela mesma Sociedade Gestora que o
Participante, se o Participante for um organismo de investimento coletivo; (iv)
uma sociedade comercial em qualquer das situagdes (i) e (ii) em relagéo a
Sociedade Gestora do Participante, se o Participante for um organismo de

investimento coletivo.

b) A transferéncia nao esta sujeita a qualquer comissao.

7. Admissao a negociacao

As unidades de participagcdo nao estdo admitidas a negociacdo em mercados

regulamentados.

1.

CAPITULO IV

CONDIGCOES DE DISSOLUCAO, LIQUIDAGAO E PRORROGAGAO DA DURACAO

DO FUNDO

Liquidacao do Fundo

a) O Fundo sera dissolvido nas seguintes situacoes:

(i)

Decurso do prazo pelo qual foi constituido, conforme estabelecido neste

Regulamento de Gestao;

(i) Cancelamento do registo;
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(iii) Deliberacdo da CMVM nos termos do RGA;

(iv) Resolucao da Assembleia de Participantes na sequéncia de uma proposta da

Sociedade Gestora.

b) A deliberacao da Assembleia de Participantes de dissolugédo do Fundo devera ser

aprovada por maioria qualificada de 2/3 (dois tergos) dos presentes;

c) A dissolugao determina a imediata e irreversivel liquidacdo e a suspensio das

subscri¢cdes e dos resgates do Fundo;

d) A Sociedade Gestora assumira as funcdes de liquidataria do Fundo, salvo se outro

liguidatario for nomeado pela CMVM;

e) O produto da liquidagcdo do Fundo sera distribuido entre os Participantes na
proporgao do capital aportado em relagao as Unidades de Participagéo detidas

por cada um deles;

f) As demonstragoes financeiras da liquidagcdo do Fundo devem ser enviadas a
CMVM no prazo de 15 (quinze) dias apdés o encerramento da liquidacao, que

ocorrer com o produto da liquidagao pago aos Participantes;

g) O pagamento do produto da liquidagao aos participantes devera ser efetuado no

prazo de 5 (cinco) anos apds o inicio da liquidagao;

h) O liquidatario é responsavel pelos prejuizos causados aos Participantes em
resultado de erros e irregularidades no processo de liquidagcdo que lhe sejam

imputaveis.

i) A Assembleia de Participantes podera, sob proposta da Entidade Gestora,
deliberar que os Participantes assumam as dividas do Fundo, incluindo as
supervenientes a sua extingao, devendo, para o efeito, ser obtido o acordo dos

respetivos credores.

j) A responsabilidade pelas dividas supervenientes sera assumida pelos

Participantes, até ao montante que estes receberam na liquidagao.

2. Prorrogacao da duracao

a) A duracdo do Fundo pode ser prorrogada, uma ou mais vezes, por deliberagéo
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favoravel da Assembleia de Participantes, sob proposta da Sociedade Gestora,
tomada por maioria dos votos emitidos, com uma antecedéncia de 6 (seis) meses

em relacao ao termo da duracdo do OIC.

b) Os participantes que votem contra a prorrogacdo da duragéo do Fundo, podem
resgatar as respetivas unidades de participagdo, sem custos, no prazo de um
més a contar da data da deliberacao, sendo o valor do resgate da unidade de
participagcdo confirmado por parecer do Auditor, emitido no prazo de 10 (dez)
dias, com referéncia, consoante aplicavel:

i. Ao ultimo dia do periodo de duragdo inicialmente previsto;

i. Adatade producéo de efeitos da passagem a duracéo indeterminada.

¢) Aliquidacao financeira dos resgates das unidades de participagdo previstos nas

alineas anteriores aplica-se o disposto no n.° 13 do artigo 250.° do RGA.

CAPITULOV
DIREITOS DOS PARTICIPANTES

a) Sem prejuizo de outros direitos previstos na Lei ou no Regulamento de Gestao, os

Participantes tém direito:

(i) Obter, com suficiente antecedéncia relativamente a subscricdo o documento
de informacao fundamental (“DIF”), nos termos do Regulamento Delegado

(UE) 2017/653 da Comisséo, de 8 de marcgo;

(ii) Obter, num suporte duradouro ou através de um sitio na Internet, o
documento Unico, os relatérios e contas anual e semestral se aplicavel,
gratuitamente, junto da sociedade gestora e das entidades

comercializadoras, nomeadamente em papel, quando tal for solicitado;

(iii) Resgatar as Unidades de Participacao (até 40 dias apds a data da sua
comunicagao), sem pagar a respetiva comissao, quando ocorra um aumento

da comissao de gestao e de depdsito;

(iv) Subscrever as suas Unidades de Participacdo nos termos previstos no

presente Regulamento de Gestao e na legislacao aplicavel;
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(v) Atitularidade da sua quota parte do patriménio do Fundo;

(vi) Participar nas Assembleias de Participantes do respetivo Fundo e exercer os

direitos inerentes as unidades de participagao que detenha;

(vii)Obter, no prazo de 20 (vinte) dias antes da data da realizagdo da Assembleia
Anual de Participantes, o relatério da administracdo, o balanco, a

demonstracéao de resultados do Fundo, bem como o relatério do auditor;

(viii) A obterinformacdes sobre os valores unitarios das Unidades de Participagcao

e a composicdo da carteira do Fundo;

(ix) A receber a sua parcela de rendimentos do fundo em caso de distribui¢gdo ou

liguidagdo do mesmo;

(x) Solicitar, nos termos previstos na lei, o resgate de suas unidades de
participacdo em caso de prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo, quando

tiver votado contra tal prorrogacéao.

b) Os Participantes tém um direito de preferéncia na aquisicao ou arrendamento dos
iméveis/fracgoes a desenvolver no projecto do Fuse Valley, devendo as mesmas

ser realizadas em condi¢cdes de mercado.

c) Asubscricdo de Unidades de Participagcdo implica a aceitacdo do Regulamento de
Gestao do Fundo e confere a Sociedade Gestora os poderes necessarios a pratica

de todos os atos de gestdo e administracdo do Fundo.

d) Em caso de transacao de unidades de participagcdo em mercados secundarios, 0s
adquirentes estao sujeitos as obrigacbes e deveres previstos no estabelecido

neste Regulamento de Gestéo.

CAPITULO VI
OUTRAS INFORMACOES
1. Assembleia de Participantes

a) A Assembleia de Participantes € composta por todos os participantes que
detenham, pelo menos, um voto. A cada Unidade de Participacao corresponde 1

(um) voto.
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b) A mesa da assembleia é composta por um presidente e um secretario,
designados pela Assembleia de Participantes, os quais ndo podem ser membros

dos 6rgaos de administragéo ou quadros da Sociedade Gestora;

c) A Assembleia de Participantes decide sobre todos os assuntos da sua
competéncia nos termos da lei ou do Regulamento de Gestéo e sobre quaisquer
outros assuntos que a Sociedade Gestora coloque a sua apreciacao. Competira
ao presidente da mesa da assembleia convocar, com uma antecedéncia minima
de 21 (vinte e um) dias de antecedéncia e por qualquer um dos meios referidos

no numero seguinte, as assembleias de Participantes.

d) A convocatéria das Assembleia de Participantes sera efetuada por carta
registada com aviso de rececgéo dirigida a cada um dos Participantes, ou, por

correio eletronico com recibo de leitura.
e) As Assembleia de Participantes poderao ser realizadas por meios telematicos;

f) Um Participante que tenha mais de um voto ndo pode fracionar os seus votos
para votar em sentidos diversos sobre a mesma proposta ou para deixar de votar

com todos os seus votos.

g) Um Participante pode, mediante carta dirigida ao presidente da mesa e recebida
com a antecedéncia de oito dias fazer-se representar nas assembleias de

Participantes por terceiro.

h) As deliberacbes serdo tomadas quando aprovadas por maioria dos votos
emitidos, exceto nos casos em que é exigida, pela lei ou pelo presente

Regulamento, uma maioria agravada.

i) A Assembleia de Participantes apenas pode deliberar sobre matérias que, nos
termos da lei e do presente Regulamento, sejam da sua competéncia, ou sobre
aquelas para as quais sejam expressamente solicitadas pela Sociedade Gestora
e, unicamente, com base em propostas por ela apresentadas, ndo podendo,
salvo acordo da Sociedade Gestora, modificar ou substituir as propostas

submetidas por esta a deliberacdo da Assembleia.

j) As deliberagdes da Assembleia de Participantes vinculam os Participantes que

nao estiveram presentes, bem como os que se abstiveram ou votaram vencidos.
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k) Os Participantes podem-se reunir em Assembleia Universal se estiverem

reunidos os pressupostos do Artigo 54.° do Cédigo das Sociedades Comerciais;

2. Alteracoes ao Regulamento de Gestao

a) A Assembleia de Participantes é competente para fazer quaisquer alteracdes ao

regulamento de gestio, desde que sob proposta prévia da Sociedade Gestora.

b) Os Participantes que pretendam propor alteragdes ao Regulamento de Gestao,
podem solicitar & Sociedade Gestora a inclusao de determinadas matérias na
ordem de trabalhos da Assembleia de Participantes, nos cinco dias apés a
convocatéria, cabendo sempre a Sociedade Gestora a decisao final sobre a

pertinéncia das mesmas € a sua inclusao na ordem de trabalhos.

c) Em particular, é competéncia exclusiva da Assembleia de Participantes a
proposigao de alteragoes relativas a:
i. Substituicdo da Sociedade Gestora por iniciativa dos Participantes;
ii. Fusédo, Transformacao ou Cisdo do Fundo nos termos previstos na Lei;
iii. Liguidacédo antecipada do Fundo por iniciativa dos Participantes, nos termos

previstos na lei e no presente regulamento de gestao;

d) A Sociedade Gestora pode realizar alteracoes ao Regulamento de Gestdo sem
necessidade de aprovagido pela Assembleia de Participantes nos termos do

Artigo seguinte.

e) Em caso algum, a Assembleia de Participantes podera pronunciar-se sobre
decisdes concretas de investimento ou aprovar orientagdes ou recomendacgodes

sobre investimento.

f) As matérias sujeitas as deliberagdes da Assembleia de Participantes encontram-
se limitadas pelas atribuicoes e competéncias atribuidas a outros 6rgaos sociais

da Sociedade Gestora e pela lei aplicavel.

3. ALTERAGAO DO REGULAMENTO DE GESTAO PELA SOCIEDADE GESTORA

a) A Sociedade Gestora podera alterar o Regulamento de Gestédo, sem necessidade
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de aprovagao pela Assembleia de Participantes, desde que as alteragdes

recaiam sobre o0s seguintes temas:

Vi.
Vii.

viii.

b) As

Reducao dos montantes globais cobrados a titulo de comissdes de gestao,
depdsito, subscricao, resgate e transferéncia ou fixacao de outras condicoes,
desde que, mais favoraveis;

A alteracdo das denominacdes e da Sociedade Gestora, respetivas sedes e

contactos;

iii. Alteracao do Depositario ou do Auditor;

iv. ldentificacdo dos membros dos 6rgaos sociais da entidade gestora;

Alteracao dos titulares do capital social da entidade gestora;
Relagcdes de dominio ou de grupo referentes a entidade gestora;
Inclusdo de novas entidades comercializadoras;

Actualizacdo de dados quantitativos;

. Adaptacdes a alteracoes legislativas ou regulamentares; e

Meras corregcbes formais que ndo se enquadrem em disposicado legal

especifica.

alteragcdes realizadas ao Regulamento de Gestdo ndo aprovadas em

Assembleia de Participantes, serdo dadas a conhecer individualmente aos

Participantes através de notificacdo por email sendo prestada a seguinte

documentacéo:

Informacédo detalhada e fundamentacdo sobre as alteracbes realizadas
explicando, o que é que as alteragdes implicam em concretos para os
Participantes;

Extrato da deliberacéo, a qual justifique a referida alteracgéo;

Indicacao expressa do inicio e fim do prazo de 40 dias para o exercicio do

resgate nos casos aplicaveis.

4. Conselho Consultivo

a) O Conselho Consultivo € um 6rgao meramente consultivo e tera entre 3 (trés) a 5

(cinco) membros, desighados pela Sociedade Gestora

b) Os membros do Conselho Consultivo terdo de ser:

37



Membros da Sociedade Gestora; ou

ii. Ter uma participagao relevante no fundo; e/ou

Experiéncia relevante em investimento imobiliario.

c) O Conselho Consultivo do fundo tem as seguintes competéncias:

Vi.

Vii.

Aconselhar a Sociedade Gestora na sua tomada de decisdo, indicando
elementos relevantes sobre a concreta estratégia de investimento nos
verticais especificos de investimento do Fundo;

Pronunciar-se sobre os investimentos e desinvestimentos submetidos ao seu
parecer pela Sociedade Gestora, tendo em consideragdo a politica de
investimento e os objetivos da Fundo;

Pronunciar-se sobre a distribuicdo de dividendos;

Dar parecer vinculativo prévio, relativamente a todas as operacbes de
investimento ou desinvestimento em que existam conflitos de interesses, nos
termos deste regulamento de gestéo;

Acompanhar a evolugao dos ativos que constituem a carteira do Fundo;
Quaisquer outras matérias que lhe sejam atribuidas pelo Regulamento de
Gestao do Fundo;

Quaisquer assuntos que considere relevante para o aconselhamento da

administracdo normal do Fundo.

d) As deliberagdes do Conselho Consultivo sdo tomadas por maioria simples dos

votos expressos, tendo a Sociedade Gestora direito a voto de desempate, em caso

de empate dos demais membros.

e) Os pareceres emitidos pelo Conselho Consultivo sdo meramente indicativos,

salvo os referidos no ponto e. alinea iii) e iv) do presente artigo, os quais sao

vinculativos para a Sociedade Gestora;

5. Sustentabilidade

a)

O Fundo nao representa um produto financeiro de promocdo de
caracteristicas ambientais e/ou sociais nem tem como objetivo investimentos
sustentaveis, para efeitos do artigo 8.° e 9.° do Regulamento (UE) 2019/2088
do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de novembro de 2019
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f)

(“Regulamento SFRD”), enquadrando-se no artigo 6.° do Regulamento SFRD.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os
critérios da UE aplicaveis as atividades econdmicas sustentaveis do ponto de

vista ambiental.

Consciente de que os riscos em matéria de sustentabilidade s&o riscos que
podem ser relevantes para a rentabilidade do Fundo e dos participantes, a
Sociedade Gestora, integra fatores ESG nas decisdes de investimento,
considerando os riscos de sustentabilidade no momento de investimento,
excluindo determinados sectores ou entidades que considera ndo serem

consonantes com as regras de sustentabilidade.

Em particular, a Sociedade Gestora procede a exclusdo de sectores ou
entidades (Negative Screening) - excluindo entidades ou empresas cuja
principal atividade comercial oferegca ou envolva a promocgéo, produgéo,
distribuicdo ou comercializacdo de produtos ou servigos relacionados com
armas e munigdes; jogo, Tabaco e Carvao Térmico, ou atividades
consideradas ilegais ao abrigo das leis ou regulamentos da unido Europeia, ou
de convengoes e acordos internacionais, ou sujeitos a eliminacéo progressiva
ou proibicdo internacional; ¢ Corrupgcado, branqueamento de capitais e
financiamento de terrorismo; e Materiais radioativos (salvo para fins
medicinais); ¢ Trabalho forcado e trabalho infantil; ¢ Pornografia e
prostituicdo; ® Produtos quimicos nocivos; ¢ Violacao de direitos humanos; ou
comercializagdo de produtos ou servicos de sectores excluidos, Analise do

risco do investimento que considera entre outros riscos, os riscos “ESG”.

Para a integracao deste tipo de risco ESG nas suas decisdes de investimento,
a Sociedade Gestora utiliza a informacao que se encontra disponivel, e que
podera incluir a classificagao de risco ESG dos emitentes ou emissoes, e ou a
informacdo de fornecedores externos, que permita identificar
incumprimentos de normas ou padrdes internacionalmente reconhecidos que
possam ter um impacto negativo nos stakeholders e nas operagdes da propria

empresa;

De forma diversa, a Sociedade Gestora ndo tem em conta os principais
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impactos negativos das decisdes de investimento, sobre os fatores de

sustentabilidade.

g) A nao consideracdo dos principais impactos negativos sobre os fatores de

sustentabilidade nos emitentes prende-se com os seguintes corolarios:

1.

Qualidade da Informacao - O nivel de informacédo publica disponivel
sobre ESG, em particular no que diz respeito aos indicadores
enumerados no Anexo | do Regulamento Delegado (UE) 2022/1288 da
Comissao, de 6 de abril de 2022, nao é suficiente, o que impede uma
consideracao razoavel dos impactos negativos das decisbes de
investimento em fatores de sustentabilidade com base nessa

informacéo.

Nao existindo fontes publicas suficientes de informacao sobre esta
matéria, a consideragcdo dos impactos negativos das decisbes de
investimento em fatores de sustentabilidade implicaria a obtencéo
dessa informagdo externamente, quer através de prestadores de
servicos, quer pelas empresas investidas, mas mesmo por esta via
prevé-se que em muitos casos a informacgdo disponivel seria
insuficiente, tendo em conta as empresas onde 0s investimentos sédo
tipicamente realizados.

Volatilidade - Tendo em consideragdo o tipo de investimentos
realizados, essencialmente em mercado, e a respetivarotacio regular da
carteira, poderia tornar dificil, complexa a correta e adequada
monitorizacdo do impacto de sustentabilidade que os presentes
investimentos poderao ter.

O Fundo nao pretende ser considerado como de promocdo de
caracteristica sustentaveis;

A dimensao da Sociedade Gestora — que é uma Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo de Pequena dimensdo - que,
conforme demonstrado supra, ja integra elementos ESG, através da
verificagcdo negativa, nas suas decisdes de investimento. A consideracéo
dos PAIl obrigaria a custos elevados, sem garantia da qualidade da

informacéao sobre os principais impactos, conforme referido no ponto 1.
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Esses custos, tanto de prestadores de informacao independente, como
de meios humanos especializados nao sao, proporcionais a dimenséo e

complexidade da atividade da Sociedade Gestora.
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