DOCUMENTO INFORMATIVO DE ORGANISMO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO EXCLUSIVAMENTE DIRIGIDO A INVESTIDORES
PROFISSIONAIS
CARTEIRA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO (PTSQUDHM0000)

Este Fundo é gerido pela Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo., S.A.

OBJECTIVOS E POLITICA DE INVESTIMENTOS

= O objetivo do Fundo de Investimento Imobiliario Aberto é o de
alcangar, numa perspetiva de longo prazo, uma valorizagédo do
capital, através da constituicdo e gestao de um conjunto diversificado
de ativos, predominantemente imobiliarios, nao privilegiando
nenhuma area em particular da atividade imobiliaria, nem de
tipologia de iméveis.

O patriménio do Fundo destina-se a ser aplicado
predominantemente na aquisi¢ao de bens imdveis de empresas que
estejam em processos de reestruturagdo nomeadamente financeira,
resultantes de processos de negociagao de crédito ou adquiridos por
Instituicdes de Crédito em reembolso de crédito proprio, concedidos,
maioritariamente, pelos participantes da Classe A e da Classe A1.
Neste sentido a politica de investimento sera maioritariamente
orientada para a aquisicdo de imdveis que ndo asseguram um
retorno periodico.

O patriménio do Fundo sera gerido numa perspetiva de maximizagao
dos valores no longo prazo através de projetos de reestruturagéo, de
construgéo, se aplicavel, de promogéo, de reabilitagéo, da realizagao
de obras de melhoramento, ampliagdo e de requalificagdo e da
legalizagdo administrativa de iméveis em carteira, assente numa
perspetiva de geragdo de mais-valias através da alienagdo dos
mesmos.

O Fundo néo privilegiara o investimento em qualquer tipo de ativo,
nem qualquer forma de exploragdo onerosa dos imdveis, podendo
investir em unidades de participagdo de fundos de investimento
imobilidrio abertos e/ou em Sociedades Imobiliarias. A titulo

ENTIDADES RELACIONADAS

= Sociedade Gestora

a) O Fundo é gerido por mandato dos participantes que se
considera atribuido por simples subscricdo das unidades de
participagéo e que se mantém até essa participacdo subsistir,
pela Square Asset Management - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A., com sede social
na Rua Tierno Galvan, Torre 3, 14° - 1070-274 LISBOA.

b) A Sociedade Gestora é uma sociedade anénima, cujo capital
social, inteiramente realizado é de 375.000 Euros.

c) A Sociedade Gestora constituiu-se em 6 de Julho de 1990 e
encontra-se registada na CMVM desde 5 de Janeiro de 1996,
com o nlimero 249.

d) Compete a Sociedade Gestora a pratica de todos os atos e
operagdes necessarios ou convenientes a boa gestdo do
Fundo, de acordo com elevados critérios de diligéncia
profissional e, em especial, enumerados nos pontos i. a xx, da
alinea d) do nimero 2 do Capitulo | do Regulamento de Gestao.

A Sociedade Gestora indemniza os participantes, nos termos
e condigbes definidos no Regulamento n° 2/2015 da CMVM,
pelos prejuizos causados em consequéncia de situagdes a si
imputaveis, designadamente: (a) Erros e irregularidades na
avaliagdo ou na imputagao de operagdes a carteira do Fundo,

acessorio, o Fundo pode investir a sua liquidez em depdsitos
bancarios, certificados de depdsito, unidades de participagdo de
fundos de tesouraria e valores mobilidrios emitidos ou garantidos por
um estado-membro da Unido Europeia com prazo de vencimento
residual inferior a 12 meses.

» O Fundo podera investir um valor maximo de 50% (cinquenta por
cento) do ativo total do Fundo, em prédios rusticos.

= Limites de Investimento:

A composicao do patriménio do Fundo obedece as normas legais em

vigor pelo que terd de respeitar, obrigatoriamente, as regras

enumeradas no Capitulo II, nimero1.3 do Regulamento de Gestéo.

O Fundo podera alterar a sua estratégia de investimento, a sua politica
de investimento ou ambas mediante prévia autorizagdo da CMVM,
com a consequente alteragdo dos documentos constitutivos do Fundo,
0s quais estardo a disposicdo dos investidores nas instalagdes da
Sociedade Gestora, no sistema de difusédo da CMVM e nas entidades
comercializadoras, podendo a referida autorizagdo ser comunicada
individualmente aos participantes que a solicitem.

A relagdo contratual acordada para efeitos de investimento rege-se
pela lei portuguesa, designadamente pela Lei n° 16/2015, de 24 de
fevereiro, pelo Regulamento da CMVM n° 2/2015, para dirimir todo e
qualquer conflito emergente da relagéo contratual sera exclusivamente
competente o foro da comarca de Lisboa, com renlncia a qualquer
outro.

(b) Erros e irregularidades no processamento das subscrigdes
e resgates e (c) Cobranca de quantias indevidas.

= Depositario

a) O Depositério dos ativos do Fundo é a Caixa Econémica
Montepio Geral, Caixa Econémica Bancaria, S.A, com sede
na Rua Castilho, numero 5, em Lisboa, matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa e pessoa
colectiva n.° 500792615, com o capital social de
€2.420.000.000,00, a qual se encontra registada na CMVM
como intermediario financeiro autorizado com o niimero 124.

b) Ao Depositario competem, designadamente as fungdes
elencadas nas alineas b) a k) do nimero 4, do capitulo | do
Regulamento de Gestao.

O Depositario acumula as fungdes de Unico intermediario
financeiro registador das unidades de participagao representativas
do Fundo.

= As entidades comercializadoras

a) A entidade responsavel pela colocagdo das Unidades de
Participagdo do Fundo é a Caixa Econdmica Montepio
Geral, Caixa Econdémica Bancaria, S.A, com sede na Rua



Castilho, n.° 5, em Lisboa, matriculada na Conservatéria do
Registo Comercial de Lisboa e pessoa coletiva n.°
500792615, com o capital social de €2.420.000.000,00, a
qual se encontra registada na CMVM como intermediario
financeiro autorizado com 0 numero 124.

As Unidades de Participacdo do Fundo séo
comercializadas em todas as agéncias da Caixa
Econémica Montepio Geral e na respetiva sede.

Auditor

O Fundo é auditado pela Carlos Teixeira, Noé Gomes &
Associado, SROC, Lda, com sede na Rua da Torrinha, 228 H,
6°, Div.1, 4050-610 Porto, NIPC 500792615, inscrigdo na
OROC sob 0 n.° 28 e registo na CMVM sob o n. ©.20161383,
fazendo-se representar pelo sdcio Noé Gongalves Gomes,
Revisor Oficial de Contas inscrito na OROC com 0 n°® 498 e na

ATIVIDADE

Valorizagao dos Ativos

Momento de referéncia da valorizagiao

a)

0O valor da Unidade de Participagao é calculado mensalmente
no ultimo dia Util de cada més de acordo com os critérios
contabilisticos e financeiros geralmente aceites e as normas
legalmente estabelecidas, e determina-se pela divisdo do valor
liquido global do Fundo pelo numero de unidades de
participacdo do Fundo em circulagéo. O valor liquido global do
Fundo é apurado deduzindo a soma dos valores que o
integram o montante de comissdes e encargos suportados até
ao momento da valorizagdo da carteira do Fundo.

O momento de referéncia para determinar a valorizagdo dos
ativos que integram o patriménio do Fundo e o valor da carteira
corresponde as dezassete horas, sendo este o momento
relevante para efeitos da valorizagao.

Regras de valorimetria e célculo do valor da unidade de
participagao

a)

Sem prejuizo do disposto na alinea k) infra, os imdveis
acabados sdo valorizados pela média simples dos valores
atribuidos pelos dois peritos avaliadores de imoveis.

Os im6veis adquiridos em regime de compropriedade com
outros fundos de investimento ou com fundos de pensdes,
no ambito do desenvolvimento de projetos de construgdo
de iméveis, e desde que exista um acordo sobre a
constituicdo da propriedade horizontal séo valorizados no
ativo do Fundo na proporgao da parte por este adquirida.
Os imoveis adquiridos por permuta séo valorizados no ativo do
Fundo pelo seu valor de mercado, sendo a responsabilidade
decorrente da contrapartida respetiva, inscrita no passivo do
Fundo, registada ao seu prego de custo ou de construgdo. A
contribuigdo dos iméveis adquiridos nestes termos para efeitos
do cumprimento dos limites previstos na Lei, deve ser aferida

CMVM com o n°® 20160176 ou por qualquer um dos s6cios ou
revisores oficiais de contas contratados.

A Sociedade Gestora cumpre os requisitos a fim de cobrir
eventuais riscos de responsabilidade profissional decorrentes
das suas atividades, previstas nos artigos 30° e 31° do Regime
de Gest&o de Ativos.

Ndo existem entidades subcontratadas pela Sociedade
Gestora para prestar servigos de gestao.

A Sociedade Gestora do Fundo assegura um tratamento
equitativo aos investidores através do cumprimento das
normas estabelecidas no Regulamento de Gest&o.

pela diferenca entre o valor inscrito no ativo do Fundo e aquele

que figura no respetivo passivo.

Os imbveis prometidos vender séo valorizados ao preco

constante do contrato-promessa de compra e venda,

atualizado pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte,
quando, cumulativamente:

a. O organismo de investimento coletivo:

i. Receba tempestivamente, nos termos do contrato-
promessa, os fluxos financeiros associados a
transacao;

ii. Transfira para o promitente-comprador os riscos e
vantagens da propriedade do imével;

iii. Transfira a posse para o promitente adquirente;

b. O pre¢co da promessa de venda seja objetivamente
quantificavel;

c. Os fluxos financeiros em divida, nos termos do contrato-
promessa, sejam quantificaveis.

Na avaliagdo dos projetos de construcéo considera-se uma

alteracéo significativa do valor do imével a incorporagéo de

valor superior a 20% relativamente ao custo inicial estimado do
projeto, de acordo com o auto de mediacdo da situagéo da
obra elaborado pela empresa de fiscalizagao;

Os iméveis que integrem o patriménio do Fundo est&o sujeitos

a avaliagbes externos e independentes por dois peritos

avaliadores com uma periodicidade minima de doze meses;

sendo ainda necessario realizar-se avaliagbes nas seguintes
situagdes:

i) Previamente a sua aquisicdo e alienagdo, ndo podendo a
data de referéncia da avaliagdo do imovel ser superior a
seis meses relativamente a data do contrato em que é
fixado o preco da transagéo;

ii) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir
alteragdes significativas no valor do imével;

iii) Previamente a fusdo e ciséo do Fundo de Investimento,
caso a Ultima avaliagdo dos imdveis que integrem os



respetivos patriménios tenha sido realizada ha mais de
seis meses relativamente a data de produgéo dos efeitos
da fus&o.

g) As unidades de participagdo em Fundos de Investimento
Imobilidrio Abertos que integrem o patriménio do Fundo s&o
avaliadas ao Ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva
Sociedade Gestora, exceto no caso de unidades de
participacdo admitidas & negociagdo em mercado

regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

h) Os restantes ativos, designadamente as participagdes em
sociedades imobiliarias, sdo valorizados ao prego de fecho do
mercado mais representativo e com maior liquidez onde os
valores se encontrem admitidos a negociagao ou, na sua falta,
método do justo valor obtido de acordo com as metodologias
previstas nos Artigos 31° e 32° do Regulamento da CMVM
2/2015.

i) O valor da unidade de participagdo do Fundo, calculado em
cada valorizagdo podera ser superior, inferior ou igual a
anterior. A oscilagao do valor da unidade de participagao é em
fungdo da variagdo do preco dos ativos que compdem a
carteira do Fundo.

j) Asunidades de participacdo do Fundo das classes A, e A1 tém
sempre 0 mesmo valor,

k) Os imbveis sdo valorizados pelo respetivo custo de
aquisi¢ao, desde o0 momento em que passam a integrar o
patriménio do Fundo, e até que ocorra a avaliagdo
seguinte.

= A Sociedade Gestora gere os riscos do organismo de
investimento alternativo, incluindo a sua identificagdo, avaliagéo
e acompanhamento. O Fundo incorre nos riscos subjacentes aos
ativos que compdem a sua carteira.

Designadamente no que se refere ao risco de liquidez,
consubstanciado na probabilidade de ocorréncia de impactos
negativos nos resultados ou no capital, decorrentes da
incapacidade do Fundo dispor de fundos liquidos para cumprir
as suas obrigacdes financeiras a medida que as mesmas se
vencem, encontra-se 0 mesmo mitigado através de (i) previso
continuada dos compromissos assumidos, mantendo um nivel
de tesouraria adequado & circunstancia, (i) manutencdo de
margens de tesouraria de seguranga no Fundo, (iii) aplicacéo
dos excedentes de tesouraria em aplicagdes de liquidez imediata
e rendimento garantido.

Paralelamente, pode o risco de liquidez ser medido pela maior
ou menor capacidade de alienagdo dos valores imobilidrios, caso
para se proceder ao reembolso aos Participantes se tornasse
necessaria a venda de iméveis da carteira do Fundo, estando
implementados procedimentos de monitorizagdo permanente e
sistematica dos movimentos do Fundo.

Salienta-se que, podendo os Participantes exigir o resgate das
unidades de participagdo de que sdo titulares, desde que
devidamente formalizados os respetivos pedidos, obriga-se a
Sociedade Gestora a efetuar o reembolso nas condi¢des e nos
prazos definidos no Regulamento de Gestdo (Capitulo Il -
Unidades de participagdo e condi¢des de subscrigdo e resgate),
atendendo nomeadamente ao previsto no seu n° 3 - Condigdes
de subscrigéo e de resgate (Periodos de subscrigéo e resgate) e
n°5 - CondicOes de Resgate (Comissdes de resgate e Pré-aviso).
Estando em causa circunstancias excecionais, conforme
definidas no Regulamento de Gestéo (Capitulo Ill, n° 6) poderdo
ser suspensas as operagdes de subscrigdo ou de resgate de
unidades de participag&o.

Riscos materialmente relevantes:

Risco de mercado imobiliario: Face a natureza dos ativos que
compdem o Fundo, a exposi¢ao ao risco do mercado é superior
aquela que se verificaria, caso 0 mesmo Fundo tivesse a maioria
dos seus iméveis arrendados, por forma a permitir assegurar um
fluxo estavel de rendimento.

Risco de liquidez: Face a politica de investimentos do Fundo e
a natureza dos ativos em que este investe, muitos dos quais ndo
sao passiveis de gerar rendimento imediato, o Fundo podera vir
a obter uma rentabilidade ndo correlacionada com a
rentabilidade mais frequente para esta categoria de Fundos.
Risco de contraparte: O Fundo podera investir em imoveis
provenientes da carteira dos participantes detentores de
unidades de participagdo da classe A, resultantes de processos
de negociagdo de crédito, ou adquiridos por Instituicbes de
Crédito em reembolso de crédito proprio, concedidos
maioritariamente pelos participantes.

Risco de arrendamento: O risco de crédito, associado
essencialmente aos arrendamentos e designadamente ao
incumprimento no pagamento de rendas por parte dos inquilinos
é mitigado por: elevada dispersao de inquilinos, a solicitagdo de
garantias para a celebragcdo de contratos de arrendamento,
adogcdo de medidas de cobranga de rendas por via pré-
contenciosa e contenciosa quando o incumprimento ultrapassa
os prazos definidos, constituicdo de provisdes para rendas
vencidas

Os Participantes tém direito a:

a) Serem ressarcidos pela Sociedade Gestora dos prejuizos

sofridos, sem prejuizo do exercicio do direito de indemnizagao
que Ihe seja reconhecido, nos termos gerais de direito, sempre
que, em consequéncia de erros imputaveis aquela ocorridos
no processo de valorizagédo e divulgacao do valor da Unidade
de Participagao, a diferenca entre o valor que deveria ter sido
apurado de acordo com as normas aplicaveis e o valor
efetivamente utilizado nas subscriges e resgates seja igual ou
superior, em termos acumulados, a 0,5% do valor da Unidade



de Participacdo, e o prejuizo sofrido pelo participante seja
superior a € 5,00;

b) Serem ressarcidos pela Sociedade Gestora em virtude de
erros ocorridos na imputagéo das operagdes de subscri¢éo e

Tabela de Encargos
Custos

resgate ao patriménio do Fundo, designadamente pelo
intempestivo processamento das mesmas;

c) Receber os montantes devidos nos termos das alineas
anteriores no prazo maximo de 30 dias ap6s a detecdo e
apuramento do erro, sendo tal procedimento individualmente
comunicado aos mesmos dentro de idéntico prazo;

% da Comissao

IMPUTAVEIS DIRETAMENTE AO PARTICIPANTE

Comissé&o de subscri¢io 0%
Comissé&o de resgate

+ Unidades de Participagéo da classe A e A1 - 6% (seis por cento) sobre 0 montante resgatado;

IMPUTAVEIS DIRETAMENTE AO FUNDO

Comissé&o de gestao
componente fixa (taxa anual) 2%

Equivalente a 10% (dez por cento) da diferenga entre a performance do Fundo e a Taxa Euribor a 12

componente variavel

(doze) meses aferida no 1.° (primeiro) dia Util de cada ano adicionada de 2% (dois por cento) entre

cada valorizagéo, de acordo com a seguinte formula: 10%x[Rendibilidade do Fundo — (Euribor a 12

meses + 2%)]
Comisséo de depdsito (taxa anual) | 0,10%
Taxa de supervisao (taxa mensal) | 0,0026%
Outros Custos (n&o considerados
no célculo da taxa de encargos

correntes) e taxas

Tabela de encargos Correntes durante o ano de 2024
Encargos
Comissé&o de Gestao - componente fixa
Comiss&o de depdsito
Taxa de supervisdo
Custos de Auditoria
Outros encargos correntes
Total Encargos correntes
TAXA ENCARGOS CORRENTES (TEC)
= Condigoes de subscri¢ao e de resgate
Condigoes de subscri¢ao
A periodicidade das subscrigbes é mensal.
Desde 26 de Setembro de 2015 apenas s&o emitidas unidades
da classe A1.
a) O montante minimo de subscri¢éo ¢ de:
i. 15.000 (quinze mil) unidades de participagdo para a
Af;
ii. 5.000 (cinco mil) unidades de participagdo para a
subscrigdo adicional de unidades de participacdo
Classe A1;
O valor da Unidade de Participagao, para efeitos de subscri¢do
da classe A1, sera o conhecido e divulgado no primeiro dia Util

Valor (€)

Despesas relativas a iméveis que fagam parte do patriménio do fundo, comissdes bancérias, impostos

% VLGF
1.061.420,04 € 2,0822%
53.070,98 € 0,1041%
17.516,21 € 0,0344%
18.573,00 € 0,0364%
522.824,85 € 1,0256%
1.673.405,08 € 3,2827%
3,2827%

do més seguinte aquele a que o pedido de subscri¢do se refere.
O pedido de subscrigao sera realizado a prego desconhecido.
Né&o existe comisséo de subscri¢ao.

Os pedidos de subscrigédo efetuados no ultimo dia Util do més
apds as dezasseis horas serdo considerados no més seguinte.

Condicdes de resgate

Mensal - para as unidades de participagdo da classe A, sem
prejuizo de existirem recolha de pedidos de resgate diariamente.
Anual - para as unidades de Participagdo da Classe A1,
podendo as unidades de participagéo ser resgatadas na data de



referéncia de 31 de Marco de cada ano civil, e desde que
cumpridos os prazos estabelecidos para os pedidos de resgate.
O valor do resgate tera como referéncia o valor da unidade de
participacéo calculada no ultimo dia Util do referido més.

Unidades de Participagao da Classe A

Para as Unidades de Participagéo da Classe A, o ultimo pedido
de resgate considerado sera o efetuado até as dezasseis horas
do Ultimo dia util do més. Os pedidos efetuados no ultimo dia util
do més apds as dezasseis horas serdo considerados no més
seguinte.

A Sociedade Gestora e as entidades comercializadoras,
processardo mensalmente todos os pedidos de resgate
recebidos durante o més, no primeiro dia Util do més seguinte
aquele a que o pedido de resgate se refere. O valor da unidade
de participagdo do Fundo para efeitos de resgate serd o
conhecido e divulgado no primeiro dia Util do més seguinte
aquele a que o pedido de resgate se refere. O pedido de resgate
é por isso realizado a prego desconhecido.

Considera-se como data de resgate, o dia Util seguinte aquele
em que é calculado o valor da unidade de participagéo do Fundo
utilizado para efeitos de resgate.

Unidades de Participagao da Classe A1

Os pedidos de resgate terdo que ser efetuados com seis meses
de antecedéncia relativamente a data de referéncia de resgate
acima referida.

Até 30 dias depois do pedido de resgate os Participantes
podem solicitar o cancelamento do resgate desde que este

DIVULGAGAO DE INFORMAGAO

a) As contas anuais do Fundo encerram-se em 31 de
Dezembro de cada ano.

b) A Sociedade Gestora disponibiliza-las-a nos cinco meses
subsequentes aquela data. S&o acompanhadas de um
relatério, elaborado nos termos da Lei, e do parecer da
entidade fiscalizadora de contas. As contas serdo
submetidas a certificacdo legal, por revisor oficial de
contas que néo integre o Conselho Fiscal da Sociedade
Gestora.

c) O relatério anual acima referido estara a disposi¢do do
publico nas instalagdes e sites da Sociedade Gestora, da
Entidade Depositaria e dos comercializadores, no sistema
de difusdo da CMVM e facultado gratuitamente aos
investidores que o solicitem.

= Evolugao Histérica dos Resultados do Fundo

Cotacao

pedido ocorra antes do inicio do periodo de pré-aviso de
seis meses para efeitos de resgate.

Os participantes apenas podem solicitar o resgate das
unidades de participagdo decorridos doze (12) meses da
data da respetiva subscrigao.

O valor da unidade de participagao para efeitos de resgate
€ o0 valor conhecido e divulgado no primeiro dia Util do més
de Abril de cada ano civil. O pedido de resgate é assim
efetuado a prego desconhecido.

Comissao de Resgate

No ato de resgate de unidades de Participagao das classes A e
A1 do Fundo é cobrada a comisséo de resgate de 6% (seis por
cento) sobre o montante resgatado.

O pagamento ao participante titular de unidades de participacéo
das classes A e A1 do montante dos valores resgatados, deduzido
da comissao de resgate, sera efetuado por crédito em conta num
prazo nao superior a trinta dias de calendario a contar da data de
referéncia de resgate.

O critério de selegdo das unidades de participagdo objeto de
resgate baseia-se na antiguidade da subscricdo, denominado de
“FIFO” ou seja, as primeiras unidades de participacdo subscritas
s80 as primeiras a serem resgatadas.

A comissao de resgate cobrada nas unidades de participagdo das
Classes A e A1 reverte a favor do Fundo.

O eventual aumento das comissdes de resgate ou o agravamento
das condigdes de calculo da mesma sé se aplica as subscri¢des
feitas apds o0 aumento ter sido objeto de nao oposigao pela CMVM.

= A Sociedade Gestora divulgard mensalmente o valor da
unidade de participagdo do Fundo no sistema de difusdo da
CMVM e aos balcdes da entidade comercializadora.

= A informagéo relativa ao perfil de risco atual do Fundo e, bem
assim, os sistemas de gestdo de riscos adotados pela
Sociedade Gestora sera efetuada individuaimente a cada
participante, sempre que solicitado.



Cotagao

10,00 €
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