DOCUMENTO DE INFORMAGCAO FUNDAMENTAL
PINHEIRO DO ALEM-TEJO - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A.

Finalidade: 0 presente documento fornece-Ihe a informag3o fundamental sobre este produto de investimento. N3o constitui um elemento de
promogdo comercial. A informagdo nele contida é exigida por lei para o ajudar a entender a natureza, os riscos, os custos e os ganhos e perdas
potenciais do produto, e para o ajudar a compara-lo com outros produtos.

Produto: PINHEIRO DO ALEM-TEJO — SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A. — A¢bes Ordindrias; Produtor: LYNX ASSET MANAGERS SGOIC S.A.; ISIN:
PTPHROAMO002; website: www.lynxassetmanagers.com; Para mais informagdes ligue: 21 153 4090 (chamada para a rede fixa nacional); Autoridade
competente: Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios; Data de Produgio deste documento: 12/06/2024

Esta prestes a adquirir um produto que ndo é simples e cuja compreensao podera ser dificil.

Em que consiste este produto?

Tipo: A PINHEIRO DO ALEM-TEJO — SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A. (doravante “SIC”) é um organismo de investimento coletivo alternativo imobiliario
fechado, de capital fixo, que tem como objetivo investir em imdveis os fundos recebidos dos investidores a quem se dirige, constituindo uma entidade
societaria, com personalidade juridica e judicidria e patrimoénio préprio, representado por agdes, pertencente ao conjunto dos titulares das respetivas
ac¢des, que responde apenas pelas suas dividas préprias, ndo respondendo pelas dividas daqueles titulares (acionistas), nem da Entidade Gestora, das
Entidades Comercializadoras (se diferentes da Entidade Gestora), do Depositdrio ou de outros organismos de investimento por estes geridos. As a¢des da
SIC sdo agdes ordinarias cujos direitos se encontram detalhadamente previstos no Regulamento de Gestdo e nos Estatutos da SIC. A SIC e as agdes
representativas do seu capital ndo representam um produto financeiro de promogdo de caracteristicas ambientais e/ou sociais e/ou de governagdo, nem
tem como objetivo explicito, direto e/ou indireto, investimentos sustentdveis, para efeitos do artigo 8.2 e 9.2 do Regulamento (UE) 2019/2088 do
Parlamento Europeu e do Conselho de 27/11/2019, mas a sua gestdo a integra a andlise de riscos de sustentabilidade na tomada de decisées de
investimento e no rendimento dos produtos financeiros disponibilizados, para acautelar eventuais impactos negativos significativos, efetivos ou potenciais,
desses riscos (artigo 6.2, do Regulamento (UE) 2019/2088).

A Entidade Gestora integra riscos em matéria de sustentabilidade, na componente social, ambiental e de boas praticas de governacdo, identificando riscos
cuja concretizagdo possa ter um impacto negativo significativo, efetivo ou potencial, no valor do investimento e no resultado do produto financeiro
disponibilizado, ao longo do periodo de investimento relevante. Para este efeito a Entidade Gestora executa uma Politica de Integragdo de Riscos de
Sustentabilidade, destinada a permitir a identificagdo dos riscos relevantes, nas mencionadas componentes, para ter em consideragdo aqueles que tenham
um impacto negativo significativo, aquando da tomada de decisdo de investimento. Em resultado do cumprimento da referida Politica, ndo se vislumbra
que os riscos em matéria de sustentabilidade possam vir a ter um impacto negativo significativo, efetivo ou potencial, ao nivel do investimento e do
rendimento da SIC, em virtude de a sua ocorréncia ndo ser objetivamente previsivel ao longo da duragdo inicial desta.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os critérios da UE aplicaveis as atividades econdmicas sustentdveis do ponto de
vista ambiental, ndo estando a SIC impedida de realizar investimentos sustentaveis.

Obijetivos: investimento, predominantemente, em ativos imobilidrios que permitam gerar rendimento para a sociedade através da compra, da venda, do
arrendamento, de outras formas de exploragdo onerosa e de administragdo de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse fim, do
desenvolvimento de projetos de construgdo e de reabilitagdo de imdveis, da aquisigdo e venda de outros direitos sobre imdveis tendo em vista a respetiva
exploragdo econdmica, da realizagdo de obras de melhoramento, ampliagdo e de reconstrugdo de imédveis em carteira, bem como a prética de todos os
atos necessarios a realizagdo do objeto social ou de atividades com este conexas, tudo dentro dos limites, termos e condigGes definidos para a SIC no
Regime da Gestdo de Ativos (RGA) (Decreto-lei n.2 27/2023, de 28/2) e em regulamentos da CMVM.

A SIC, no dmbito da sua atividade, pode investir, desighadamente, mas ndo limitando: i. No desenvolvimento de projetos de construgdo e/ou reabilitagdo
de imoveis para venda, arrendamento ou outra forma de exploragdo onerosa legalmente permitida; ii. Em imdveis urbanos ou suas fragdes autéonomas e
prédios rusticos ou mistos, para valorizagdo, venda ou para arrendamento, consoante as condi¢ées de mercado; iii. Em imdveis a titulo de direito de
propriedade, direito de superficie ou outros direitos de conteddo equivalente, devendo encontrar-se livre de énus ou encargos que dificultem
excessivamente a sua alienagdo, nomeadamente ativos objeto de garantias reais, penhoras ou procedimentos cautelares; iv. Em participagcdes em
sociedades imobilidrias constituidas e em funcionamento em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-Membro da Unido Europeia ou da OCDE,
nos termos do Regulamento de Gestdo, dos Estatutos e do artigo 2212 do RGA; v. Em unidades de participagdo ou agdes de outros organismos de
investimento alternativo imobilidrio constituidos e em funcionamento em Portugal ou no territério de qualquer outro Estado-Membro da Unido Europeia,
nos termos do Regulamento de Gestdo, dos Estatutos e do artigo 2222 do RGA; vi. Em instrumentos financeiros derivados, para cobertura de risco, cujo
ativo subjacente e maturidade correspondam a natureza dos seus ativos e passivos desde que a exposi¢cdo a estes instrumentos ndo seja superior ao valor
liquido global da SIC e, caso se tratem de instrumentos financeiros derivados transacionados mercado de balcdo, a SIC ndo apresente uma exposi¢do
superior a um tergo do seu patrimdnio por contraparte; e vii. Em numerario, depdsitos bancarios suscetiveis de mobilizagdo a todo o momento, certificados
de depdsito, unidades de participagdo de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetério de curto prazo e instrumentos
financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-Membro com prazo de vencimento residual inferior a doze meses, nos termos do Regulamento de
Gestdo, dos Estatutos e do artigo 2242 do RGA.

Os investimentos da SIC estdo sujeitos, nomeadamente aos seguintes limites: i. O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos
do ativo total da SIC, exceto nos casos previsto na lei, nomeadamente nos primeiros dois anos de atividade da SIC; ii. O investimento em participagdes em
sociedades imobiliarias ou em OIA imobilidrios estara sujeito ao limite de 100% do ativo da SIC; iii. A SIC podera investir em projetos de construgdo um
valor que pode atingir até 100% do seu ativo total; iv. O peso de um sé imével pode representar até 100% do ativo total da SIC; v. A SIC pode manter, até
100% do seu ativo total, contratos de arrendamento com uma mesma entidade; vi. Ndo podem ser adquiridos para a SIC imdveis em regime de
compropriedade, nem mesmo com OIA imobilidrio gerido pela Entidade Gestora, exceto no que respeita a compropriedade de iméveis funcionalmente
ligados a exploragdo de fragGes auténomas da SIC; e vii. O endividamento da SIC ndo podera ultrapassar o equivalente a 100% do valor dos ativos sob
gestdo.

Duracdo do Produto: 10 (dez) anos, prorrogdvel por periodos subsequentes de 10 (dez) anos, desde que deliberada em Assembleia Geral, apds proposta
da Entidade Gestora.
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Tipo de investidor ndo profissional a que se destina: investidores ndo profissionais com uma perspetiva de estabilidade de valorizagdo crescente do seu
capital no médio/longo prazo compativel com as condi¢des do mercado imobiliario e que ndo tenham quaisquer objetivos de sustentabilidade no seu
investimento, nos termos dos artigos 8.2 e 9.2 do Regulamento (UE) 2019/2088.

Recomendacdo: Este produto ndo é adequado a investidores que pretendam retirar o seu dinheiro num prazo inferior a 10 (dez) anos.

Politica de Distribuigdo: A SIC é um OIC de capitalizagdo, pelo que opta, por regra, pelo reinvestimento dos rendimentos das suas aplicages. A Entidad e
Gestora podera, contudo, quando o interesse dos Acionistas o recomendar, proceder a distribuicdo de rendimentos da SIC, desde que tal seja aprovado
em Assembleia Geral da SIC. Os rendimentos serdo distribuidos pelos acionistas em fungdo do niimero de a¢des de que cada um a data da distribuigdo.
Cada distribuicdo de rendimentos da SIC serd previamente divulgada pela Entidade Gestora através do Sistema de Difusdo da Comissdao do Mercado de
Valores Mobiliarios (CMVM), com indicagdo da percentagem de rendimentos a distribuir e do correspondente montante a distribuir por agdo da SIC.
Condicdes de subscricdo e transmissdao ou oneracdo: tratando-se de um organismo de investimento coletivo alternativo imobilidrio fechado, de capital
fixo, as subscrigdes subsequentes de agdes da SIC s6 podem ser realizadas por aumentos do capital, apds deliberagdo dos érgaos sociais competentes. O
valor de subscri¢do das a¢des resultantes do aumento de capital sera determinado pelo valor patrimonial da SIC, nos termos da legislagdo e regulamentagao
aplicaveis, devendo o prego de subscri¢do, definido pela Entidade Gestora, corresponder ao valor da Agdo do dia util anterior ao da deliberagdo. Se na
Assembleia Geral que deliberar o aumento de capital estiver representada a totalidade do capital social e for emitida deliberagdo unanime, os acionistas
poderdo determinar que a subscrigio de a¢des seja efetuada por valor diferente, superior ou inferior, ao que atras se faz alusdo. E permitida a subscrigdo
de aumentos de capital em espécie, nos termos previstos no Regulamento de Gestdo.

Os Acionistas devem informar, antecipadamente, a Entidade Gestora de qualquer intengdo de venda ou oneragdo das suas agdes, identificando a(s)
contraparte(s) da operagdo em causa.

Custos de Subscricdo: Ndo sera cobrada qualquer comissdo de subscrigdo.

Condicdes de reembolso: Ndo estd contemplada a possibilidade de resgate das agdes salvo, entre outros casos previstos na lei, aquando da redugdo de
capital da SIC, da liquidagdo, fusdo, transformag&o ou cisdo, prorroga¢do do prazo de duragdo e incremento de comissdo de gestdo e/ou de depositario. E
admitida a liquidagdo do reembolso em espécie, mediante deliberagdo da Assembleia Geral por unanimidade dos votos correspondentes a totalidade do
capital social da SIC e cumprimento dos requisitos legais.

Custos de Reembolso: N3o serd cobrada qualquer comissdo de resgate.

Quais sao os riscos e qual podera ser o meu retorno?
Indicador de Risco

(211010 07

Risco mais baixo Risco mais elevado

O indicador de risco pressupde que as agdes da SIC sdo detidas por periodo minimo de 10 (dez) anos.
O Indicador Sumario de Risco constitui uma orientagdo sobre o nivel de risco da SIC quando comparado com outras SIC semelhantes. Mostra a
probabilidade de a SIC sofrer perdas financeiras, no futuro, em virtude de flutuagdes de pregos dos mercados financeiros.
A SIC iniciou atividade enquanto tal em 12/06/2024, pelo que ndo ha benchmark representativo (ou proxies), nem histérico suficiente para atender aos
requisitos minimos para o célculo do indicador de risco, pelo que é classificado na categoria 6, numa escala de 1 (baixo risco) a 7 (risco elevado), onde 6
corresponde a uma classe de risco elevado. Alertamos que a categoria de risco indicada ndo significa uma isengdo de risco, nem uma garantia de que o
risco ndo podera vir a ser superior ao indicado, no futuro.
Determinamos o Indicador Sumario de Risco do investimento usando dois critérios principais:
L] Risco de crédito - risco de incumprimento por parte dos emitentes dos titulos de divida em carteira.
L] Risco de mercado - risco de o valor de mercado de um ativo ou de um conjunto de ativos subjacentes ou de um indexante variar e tal ter impacto
na rentabilidade da SIC.
Os dados histéricos podem ndo constituir uma indicagdo fidvel do perfil de risco futuro da SIC, sendo que o risco de liquidez pode amplificar as flutuagdes
de rentabilidade do produto. A categoria de risco indicada ndo é garantida e pode variar ao longo do tempo.

N3o 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.

Cenadrios de desempenho

L] Os dados sdo insuficientes para fornecer uma indicagdo aos investidores acerca dos possiveis cenarios de desempenho e stress, por se tratar de uma
SIC com inicio da atividade muito recente.

L Este quadro mostra que ndo é possivel calcular o montante do retorno do investimento ao longo do periodo de investimento minimo, pressupondo
que investe o montante de 10.000 EUR.

L O que ird obter deste produto depende do desempenho futuro do mercado. A evolugdo do mercado é incerta e ndo pode ser prevista com precisdo.

Investimento 10.000 EUR 10 anos
(Periodo de detengdo minimo)
Minimo N3o existe retorno minimo garantido. Pode perder parte ou a totalidade do seu investimento.
L. Valor que podera receber apds deducdo dos custos n.a
Cendrio de stress oy
Retorno médio anual n.a
L. . Valor que podera receber apds dedugdo dos custos n.a
Cenario desfavoravel 9 p - P ki
Retorno médio anual n.a
- Valor que podera receber apds deducdo dos custos n.a
Cenério moderado Ll p - P <
Retorno médio anual n.a
L. . Valor que podera receber apds dedugdo dos custos n.a
Cendrio favoravel oy
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 LYNX Asset Managers SGOIC S.A. ndo puder pagar?
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O pagamento do investimento é feito exclusivamente com recurso ao patriménio da SIC, pelo que ndo é afetado pela eventual insolvabilidade da LYNX
ASSET MANAGERS SGOIC S.A. Contudo, os ativos que compdem o patrimoénio da SIC encontram-se a guarda do Depositério e o pagamento do investimento
é feito por este, pelo que a sua eventual insolvéncia podera causar perda financeira a SIC e ao investidor. Nesta eventualidade, o investidor beneficia do
Sistema de Indemnizagdo aos Investidores (Sll), que funciona junto da CMVM e que garante a cobertura dos montantes devidos aos investidores por
intermediarios financeiros (nomeadamente bancos) até ao limite de 25.000 euros por investidor, pelo que os valores excedentes constituirdo uma perda.
Aindemnizagdo é calculada com base no valor dos instrumentos financeiros a data do acionamento do Sll e ndo a data da sua compra. A SIC ndo apresenta
qualquer garantia de capital nem de rendimento, podendo implicar a perda total ou parcial do capital investido, podendo ainda proporcionar rendimento
nulo. Estd sujeita a volatilidade dos mercados financeiros e dos seus ativos subjacentes.

Quais sao os custos?

A redugdo do rendimento (RIY) mostra o impacto que o total dos custos pagos tera sobre o retorno do investimento que pode obter. O total dos custos
inclui os custos pontuais, os custos correntes e os custos acessérios. Os montantes aqui apresentados sdo os custos acumulados do préprio produto, para
dois periodos de detengdo diferentes. Os valores pressupdem que investe o valor minimo de 10.000 EUR. Os valores sdo estimativos, podendo alterar-se
no futuro. A pessoa que lhe vende este produto ou lhe presta aconselhamento sobre o mesmo pode cobrar-lhe outros custos. Nesse caso, essa pessoa
fornecer-lhe-a informacgdes sobre os referidos custos e mostrar-lhe-a o impacto que a totalidade dos custos tera sobre o investimento ao longo do tempo.

Investimento 10.000 EUR 10.000 EUR

Cenarios Em caso de Reembolso apds 5 anos (apss Em caso de Reembolso apds 10 anos (no fim do
metade do periodo de detengdo minimo) periodo de deten¢do minimo)

Total dos Custos € n.a 1659 €

Impacto no retorno anual (RIY) n.a 1,66%

Composig¢do dos Custos (impacto no retorno anual): O quadro a seguir indica:
- 0 impacto anual dos diferentes tipos de custos no retorno do investimento que podera obter no final do periodo de detengdo minimo;
- O significado das diferentes categorias de custos.

Custos de entrada 0% 0 impacto dos custos quando inicia o seu investimento [este é o valor maximo a pagar, podera pagar menos].
Custos
pontuais Custos de saida 0% O impacto dos custos de saida do seu investimento quando este se vence.
Custos de transagdo O impacto dos custos quando compramos e vendemos investimentos subjacentes ao produto (incluido em
Custos da carteira 0% outros custos recorrentes)
recorrentes | Outros custos
correntes 1,66% O impacto dos custos que incorrem anualmente pela gestdo dos seus investimentos
Comissdes de O impacto da comissdo desempenho. Cobramo-la ao seu investimento caso o desempenho do produto
Custos d penho 0% supere o seu valor de referéncia.
acessorios O impacto dos juros transitados. Sdo cobrados se um investimento/pagamento teve um
Juros transitados 0% desempenho/retorno final de uma determinada percentagem.

Por quanto tempo devo manter o PRIIP? E posso fazer mobiliza¢gbes antecipadas de capital?

Periodo de detengdo minimo: 10 (dez) anos

O periodo minimo de detengdo do produto sdo 10 (dez) anos. Ndo ha possibilidade de resgate, nem de mobilizagdes antecipadas de capital, nem sdo
admitidos reembolsos das agdes, salvo os casos expressamente previstos na lei, sendo o periodo minimo de investimento é de 10 (dez) anos, para reduzir
o risco de eventuais perdas e proporcionar melhor rentabilidade do investimento.

Como posso apresentar queixa?

Junto da Entidade Gestora, por carta ou email para o enderego reclamacoes@lynxassetmanagers.com e também através do livro de reclamagdes, nos
termos do Decreto-Lei n.2 156/2005, de 15 de setembro, bem como junto da CMVM em www.cmvm.pt (Area do investidor/Reclamacdes), podendo ainda
recorrer aos tribunais judiciais ou aos organismos de resolugdo extrajudicial. A sociedade gestora so6 é civilmente responsavel pela informacdo incluida
neste documento com se 0 mesmo contiver mengdes enganosas, for inexato ou incoerente com o Regulamento de Gestdo.

Outras informagoes relevantes

Deve consultar a informagdo pré-contratual e contratualmente obrigatdria, 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.

Adicionalmente, os relatdrios e contas da SIC e respetivos relatdrios do auditor estdo a disposigdo do publico na sede social da Entidade Gestora e na sede
social da SIC e podem ser enviados sem encargos aos acionistas que o solicitem.

Entidade comercializadora: LYNX ASSET MANAGERS, SGOIC, S.A.

Entidade responsavel pela gestdo: LYNX ASSET MANAGERS, SGOIC, S.A., Rua Laura Alves, n? 12, 42 andar, 1050-138 Lisboa autorizada em Portugal e
sujeita a supervisdo da CMVM, registada com o n.2 328.

Depositario: BANCO INVEST, S.A., Avenida Engenheiro Duarte Pacheco, Torre 1, 11.2 andar, 1070-101, Lisboa, Portugal, registado na Conservatdria do
Registo Comercial de Lisboa, com o nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 503 824 810, registado na CMVM como intermediario financeiro, sob
o nimero 141, desde 7 de agosto de 1997.

Auditor: Kaizeler, Santos & Costa, SROC, LDA, sociedade de revisores oficiais de contas, na Rua Borges Carneiro, n.2 2, Atelier B, 2610-029 Amadora, inscrita
na CMVM, sob o n.2 20161407 e na Ordem de Revisores Oficiais de Contas, sob o n.2 72, com o nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva n.2 502
292 695.

Politica de Remuneragdo: As informagdes relativas a Politica de Remuneracdo, incluindo a descrigdo do modo como as remuneragdes e os beneficios sdo
calculados, e a indicagdo das pessoas responsaveis pela atribuicdo da remuneragdo e dos beneficios, encontram-se disponiveis em versdo integral em
www.lynxassetmanagers.com, na area Info Regulamentar, sendo facultada gratuitamente uma cépia em papel, mediante pedido para o efeito.

Cotagdo: O valor da agdo é calculado trimestralmente, com referéncia as dezoito horas do ultimo dia do trimestre, dividindo o valor liquido global da SIC
pelo numero de a¢Bes em circulagdo e é publicado trimestralmente, até ao 5.2 (quinto) dia Gtil do més seguinte, no sistema de difusdo de informagdo da
CMVM, com referéncia ao Ultimo dia do trimestre anterior. O valor liquido global da SIC é apurado deduzindo ao montante correspondente ao valor total
dos respetivos ativos, o valor total dos seus passivos (nos termos do disposto no artigo 20.2, em especial do nimero 2, do RGA).

A SIC foi constituida em 12 de junho de 2024, esta autorizada em Portugal e sujeita a supervisdo da CMVM.
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