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Regulamento de Operacoes

Territorios de Baixa Densidade Turisticos

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

Artigo 1.°

Ambito
O presente Regulamento estabelece as condicdes para a realizagdo de operagdes de
investimento imobilidrio através do Fundo de Investimento Imobiliario designado por
“Territérios de Baixa Densidade Turisticos - Fundo de Investimento Imobilidrio
Fechado” (TBDT), gerido pela TF Turismo Fundos-SGOIC, S.A. (Turismo Fundos),
com o objetivo de valorizacdo econdmica dos ativos imobilidrios afetos ou a afetar a
atividade turistica, tendo em vista o desenvolvimento sustentavel do turismo, assim
como a dinamizacdo e a sustentabilidade das economias locais dos territérios de
baixa densidade identificados no Anexo III a Resolucao do Conselho de Ministros n.°
72/2016, de 20 de outubro, no contexto do Programa de Valorizacdo do Interior
(PVI).

Artigo 2.°

Operacgoes Enquadraveis

1. Sao suscetiveis de enquadramento no TBDT as seguintes operacgdes relativas aos
imoveis que cumpram as condigdes estabelecidas no artigo 6.°:

a) Operacgdes de venda e arrendamento subsequente, com opgao de compra
(sale and leaseback);

b) Operagdes de venda com investimento em obras de adaptagdo, ampliagao
e/ou requalificagdo do imével a adquirir e arrendamento subsequente, com
opcdo de compra (sale, invest and leaseback).

2. Excecionalmente sdo enquadraveis operagdes em que os proponentes, ndo sendo
proprietarios de imdveis, se proponham investir na sua requalificacgdo ou

reconversdo para utilizagdo turistica e no seu subsequente arrendamento.

Artigo 3.°

Aplicacdao dos meios financeiros disponibilizados com a operacao

1. Os meios financeiros disponibilizados com a operagao correspondem:
a) ao preco de aquisicdo do imével pelo Fundo (preco de compra);
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Regulamento de OperacOes | Territérios de Baixa Densidade Turisticos - FIIF



TURISMO ’
FUNDOS
v BARND

b) ao investimento, direta ou indiretamente, suportado pelo Fundo com as
obras a realizar no imdével adquirido, quando aplicavel.
Os meios financeiros previstos na alinea a) do niUmero anterior serdo aplicados
em fungao das necessidades da entidade proponente e em cumprimento dos
objetivos e requisitos definidos no presente Regulamento.
Nos casos previstos alinea b) do n° 1 o valor do investimento em obras suportado
pelo fundo é determinado nos termos do n.° 3 do artigo 4.°.
Nos casos previstos na alinea a) do n.° 1 do artigo 2°, a aplicacdo dos meios
financeiros deve considerar os seguintes limites:
a) Minimo de 20% do valor de aquisicao para investimento em capital
fixo, corpdreo ou incorpdreo;
b) Maximo de 60% do valor de aquisicao para liquidacao de divida com
instituigdes financeiras.
Nos casos previstos na alinea b) do n.° 1 do artigo 29, a aplicacdo dos meios
financeiros deve considerar os seguintes limites:
a) Minimo de 40% do valor da operacdo destinada a investimento em
capital fixo, corpdéreo ou incorpéreo;
b) Maximo de 60% do valor de aquisicdo do imdvel para liquidagdo de
divida com instituicdes financeiras.
Sem prejuizo dos limites referidos nos nimeros anteriores, nos casos previstos
no n.% 2 do artigo 29, devera ser realizado investimento no imdvel, por parte do
proponente, considerando um limite minimo de:
a) 25% do valor de aquisicao do imdvel pelo fundo, no caso de imdveis
atualmente afetos a atividade turistica;
b) 50% do valor de aquisicdo do imdvel pelo fundo, no caso de imdveis
para 0s quais o0 investimento se consubstancia na respetiva

reconversdo para utilizagdo turistica.

Artigo 4.°
Condicoes da Operacgao

O valor de cada operagao pode ascender até 4 milhdes de euros.

Nos casos previstos na alinea a) do n°1 do artigo 2°, para a determinagdo do
valor do preco de aquisicao do imével pelo fundo, a Turismo Fundos tem como
limite maximo o valor de 85% da média simples do valor das avaliagbes do
imovel.

Nos casos previstos na alinea b) do n°1 do artigo 2°, para determinagdo do valor

da operacdo, acresce ao disposto no numero anterior, o custo de investimento
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em obras, até ao limite de 85 % da diferenca entre o valor da avaliacdo do imével
pos projeto e o valor da avaliagdo do mesmo no seu estado atual.

As avaliacGes referidas nos nimeros 2 e 3 sdo realizadas por peritos avaliadores
nos termos da alinea b) do n.2 1 do artigo 10° do presente Regulamento.

O prazo do contrato de arrendamento a que se referem as alineas a) e b) do n°1
do artigo 2.0 do presente Regulamento &, no minimo, de 3 anos apds o termo do
periodo de caréncia de rendas, quando aplicavel e, no maximo, de 15 anos.

A renda anual, paga mensalmente, corresponde a aplicacdo de uma taxa de 2,5%
sobre o valor da operacdo em funcao da densidade turistica.

A renda referida no nimero anterior é atualizada anualmente de acordo com o
coeficiente de atualizacdao previsto para o arrendamento urbano, nos casos
previstos na alinea a) do n°1 do artigo 2° a atualizagdo da renda no primeiro ano
de arrendamento, o célculo da renda sera atualizado com limite maximo de 3%.
Atentas as caracteristicas de cada operacdo e da entidade proponente, pode a
Turismo Fundos definir determinadas condigGes, tais como periodos de caréncia
para o pagamento da renda, garantias de cumprimento das obrigagdes a assumir
pela entidade proponente, e penalidades pelo ndao cumprimento, integral ou
parcial, do investimento associado a operagao.

Nos casos previstos no n° 2 do artigo 2°, a Turismo Fundos exigira, ainda, ao
promitente arrendatario, garantias para a efetiva concretizacdo do investimento,
tais como depdsito caugdo, garantia bancaria, conta fiduciaria, aval pessoal ou
outras garantias no valor do investimento no imovel

Nos casos previstos na alinea b) do n°1 e do n°2 do artigo 2°, pode ainda a
Turismo Fundos exigir a contratacdo, devidamente comprovada, de empreiteiros
cuja capacidade econdmico-financeira, quadro técnico, parque de equipamentos
e meios materiais, assegurem a realizacdo integral, perfeita e atempada das
obras de adaptacdo, ampliacdo e/ou requalificagcdo do imével.

A arrendatéria é facultada a opgdo de compra do imdvel, que poderd ser exercida
a partir do terceiro ano de vigéncia do arrendamento ou a partir do terceiro ano
decorrido apds o termo do periodo de caréncia de rendas, caso haja lugar ao
mesmo, e até ao termo do prazo do contrato de arrendamento.

Nos casos previstos na alinea a) do n°1 do artigo 2°, o preco de aquisicao do
imovel no ambito do exercicio da opcdo de compra, corresponde ao valor de
aquisicdo do mesmo pelo fundo, atualizado de acordo com a variacao homologa
do indice harmonizado de pregos no consumidor publicado pelo Instituto Nacional
de Estatistica e, em qualquer caso, limitada a zero quando a variagdo do indice

seja negativa, com um limite de 3% no 1° ano.
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Sem prejuizo do disposto no numero anterior, nos casos previstos na alinea b)
do n°1 do artigo 2°, o exercicio de opcao de compra implicara, ainda, a devolucao
integral das quantias pagas a titulo de indemnizagdo por benfeitorias no imével
adquirido, atualizadas de acordo com a variagdo homologa do indice
harmonizado de pregos no consumidor publicado pelo Instituto Nacional de
Estatistica e, em qualquer caso, limitada a zero quando a variacdo do indice seja
negativa.

No ambito do exercicio da opcdo de compra, a Turismo Fundos podera ainda
incluir no preco eventuais custos e encargos que o Fundo vier a suportar no
contexto de cada operagao.

Excecionalmente, e em funcdo do contexto do mercado e da operagao, o preco
de aquisicdo dos imoéveis no ambito do exercicio da opgao de compra, podera ser

definido em funcdo do valor da média das avaliagGes do imdvel aquela data.

Artigo 5.°

Entidades Proponentes

Podem ser entidades proponentes as micro, pequenas e médias empresas,
devidamente certificadas pela Declaragdo Eletrénica do IAPMEI, I.P., sob forma
societdria, que reinam os seguintes requisitos:

a) Possuirem, bem como os respetivos sbécios ou acionistas, a situagao
regularizada para com a Administracao Fiscal, a Segurancga Social, os fundos
de investimento imobilidrio sob gestdo da Turismo Fundos e o Turismo de
Portugal, I.P.;

b) Encontrarem-se registadas no Registo Central do Beneficiario Efetivo;

c) Disporem de recursos humanos, proprios ou subcontratados, e financeiros
adequados ao desenvolvimento da respetiva atividade;

d) Cumprir as condigGes legais necessarias ao exercicio da respetiva atividade,
nomeadamente encontrarem-se devidamente licenciadas para o exercicio da
mesma e devidamente registadas no Registo Nacional do Turismo, quando
legalmente exigivel;

e) Terem contabilidade organizada, nos termos da legislacdo aplicavel;

f) N&o terem sido objeto de aplicacdo, nos dois anos anteriores a data da
proposta, de sancdo administrativa ou judicial pela utilizacdo de mao-de-
obra legalmente sujeita ao pagamento de impostos e contribuicdes para a
seguranca social, ndo declarada nos termos das normas que imponham essa

obrigacao, em Portugal;
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g) Na&o terem sido condenadas, nos dois anos anteriores a data da proposta,
por sentenca transitada em julgado, por despedimento ilegal de gravidas,
puérperas ou lactantes.

As condigGes enunciadas nas alineas c), f) e g) sdo aferidas mediante declaracao

expressa por parte da entidade proponente.

Artigo 6.°

Requisitos dos Ativos Imobiliarios

Os ativos imobilidarios devem preencher, cumulativamente, os seguintes

requisitos:

a) Localizarem-se nos territérios de baixa densidade, identificados no Anexo III
a Resolucao do Conselho de Ministros n.© 72/2016, de 20 de outubro;

b) Constituirem prédios urbanos, fracdes auténomas de prédios urbanos,
prédios mistos ou prédios rusticos, desde que neste Ultimo caso estejam
associados a um prédio urbano ou a um prédio misto e seja demonstrada a
sua relevancia para o desenvolvimento da atividade turistica que se pretende
prosseguir no ambito do projeto apresentado;

c) Encontrarem-se livres de 6nus ou encargos;

d) Terem a sua situacao matricial e predial regularizada;

e) Disporem de licenca ou autorizacdo de utilizacdo, quando aplicavel;

f) Disporem de certificado energético (SCE), quando aplicavel;

g) Tratando-se de edificios afetos a uma determinada atividade, disporem de
autorizacao para o efeito e, caso se trate de empreendimentos ja existentes
sujeitos a registo no Registo Nacional do Turismo, encontrarem-se
devidamente registados.

Nos prédios urbanos ou mistos referidos na alinea b) do niimero anterior, terad

obrigatoriamente de existir uma edificagao, independentemente do seu estado

de conservagao.

O cancelamento de quaisquer dnus ou encargos que possam incidir sobre os

imoveis deve encontrar-se assegurado, até a data da concretizacdo da aquisicao

por parte do Fundo.
Artigo 7.°
Requisitos das Operacoes

Sdo enquadraveis as operacdes que tenham por objeto ativos imobiliarios
localizados nos territérios listados no Anexo III a Resolucdo do Conselho de
Ministros n.© 72/2016, de 20 de outubro.

Regulamento de OperacOes | Territérios de Baixa Densidade Turisticos - FIIF



TURISMO ’
FUNDOS
v BARND

2. Os projetos de investimento devem traduzir-se na valorizacdo econdémica e
modernizagao dos ativos imobilidrios em causa, através de atividades turisticas
ou outras que com estas demonstrem estar especialmente relacionadas e que
promovam o desenvolvimento sustentavel do turismo, assim como a
dinamizagao das economias locais.

3. Sempre que as operagdes tenham por objeto empreendimentos ja existentes,
devem os mesmos dispor das necessarias licencas e autorizacgoes.

4. As operagdes devem ainda cumprir as seguintes condicoes:

a) Caso prevejam a realizacdo de obras, sujeitas a autorizacdo pelas entidades
competentes, possuirem a respetiva licenca de construcdao ou encontrar-se
a mesma a pagamento;

b) Terem asseguradas as respetivas fontes de financiamento;

c) Demonstrarem ser ambientalmente sustentaveis, devendo prever medidas
de gestdo eficiente de energia, de agua e de controlo dos residuos, e ainda
prever a implementacdao de um sistema de monitorizagao dos respetivos
consumos e controlo;

d) Demonstrarem apresentar solugdes integradas do ponto de vista da
acessibilidade, que possam cobrir as necessidades especiais de todos,
independentemente da respetiva incapacidade, temporaria ou definitiva;

e) Demonstrarem ser financeira e economicamente sustentaveis.

5. Verificando-se a situagdo prevista na alinea a) do nimero anterior a aquisicao
do imoével pelo Fundo sé serd concretizada apos a apresentagdo da licenca de
construcdo emitida pela Camara Municipal respetiva.

6. Para verificacdo do previsto na alinea c) do nimero 4, as entidades proponentes
devem apresentar os seguintes documentos:

a. Na area da agua e/ou materiais e residuos, relatorio(s) de auditoria(s)
elaborado(s) por uma entidade independente:

i. Ex-ante, para definicdo da baseline, medidas de melhoria e
quantificacgdo do potencial de redugdao, autonomia e
diversificacdo

ii. Ex-post, para verificacdo e quantificagdo das medidas de
melhoria implementadas

b. Na area da energia, Certificado Energético (CE) ex-ante, quando
aplicavel, e ex-post, devendo os elementos a intervencionar constar
nas medidas de melhoria identificadas no Certificado Energético.

7. A nao implementagdo das medidas de melhoria ambiental e de eficiéncia

energética previstas no nimero anterior equivale ao incumprimento definitivo do
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projeto proposto pelas Entidades Proponentes e aceite pela Turismo Fundos, na
qualidade de entidade gestora do TBDT, conferindo a Turismo Fundos a faculdade
de rescindir, com justa causa, o contrato de arrendamento, bem como o direito
de exercer a opcao de venda do imdvel conferida pelos sécios maioritarios das

Entidades Proponentes.

Artigo 8.°

Propostas

A submissdo de propostas é efetuada diretamente junto da Turismo Fundos, através

de formulario préprio disponivel no respetivo website (www.turismofundos.pt).

Artigo 9.°

Critérios de Enquadramento da Operacao

A andlise e apreciacdo das operagles previstas na alinea b) do n°1 do artigo 2.°

atende aos seguintes critérios:

a) Contributo para a reducdo das assimetrias regionais e para a reducgao da
sazonalidade na procura dos territérios;

b) Contributo para a valorizagdo do patriménio cultural e natural, assim como
para o desenvolvimento sustentavel das comunidades locais;

c) Grau de inovagdo do projeto de investimento a realizar, face a oferta ja

existente na regido.

Artigo 10.°
Analise

1. O processo de analise das propostas compreende as seguintes fases:

a) Analise do enquadramento da proposta e do cumprimento dos requisitos
especificos estabelecidos no presente Regulamento;

b) Avaliagdo imobiliaria do imdvel objeto da proposta por, no minimo, dois
peritos avaliadores externos registados na CMVM, nos termos estabelecidos
no Regime da Gestdo de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.© 27/2023, de
28 de abril e respetivos diplomas de regulamentacdo;

c) Comunicacdo, as entidades proponentes, dos valores atribuidos pelos peritos
avaliadores, ao imdvel objeto da operacdo e confirmacdo da manutengdo do
interesse na operagdo caso o montante maximo da operagdo apurado nos

termos do n.° 2 e 3 do artigo 4.9 seja inferior ao valor constante da proposta;
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d) Apreciacdo da viabilidade econémica e financeira da operagdo em face do
valor do imovel avaliado pelos peritos, pré e pds projeto de investimento,
quando aplicavel.

Nos casos em que as propostas ndao demonstrem cumprir algum dos requisitos

especificos previstos no presente Regulamento, a Turismo Fundos informa as

entidades proponentes da inexisténcia de condicdes para que a proposta prossiga
para as fases a que se referem as alineas b) a d) do nUmero anterior.

Os encargos com as avaliacGes imobilidrias referidas na alinea b) do n.% 1 sdo

suportados pelas entidades proponentes, observando-se o disposto no nimero

seguinte.

Para os efeitos do previsto no niumero anterior, apés comunicagdo, pela Turismo

Fundos, da conclusdo da fase a que se refere a alinea a) do n.% 1 as entidades

proponentes efetuam uma provisdao no montante de €2.500.

A Turismo Fundos pode solicitar esclarecimentos e informagao adicional sobre as

propostas apresentadas sempre que o entenda necessario.

Artigo 11.°
Decisao

Concluido o processo de anadlise, a Turismo Fundos toma a decisdo final
relativamente a cada uma das operacdes propostas.

A Turismo Fundos comunica a sua decisdo as entidades proponentes e, em caso
de decisao favoravel, as respetivas condicoes.

A Turismo Fundos pode fazer depender a sua decisao da verificacao de condigdes
prévias ou da confirmacdo de alguns dos elementos apresentados no @mbito da

proposta, que sao identificadas na comunicacao referida no nimero anterior.

Artigo 12.°

Contratualizagcdao da Operacgao

Recebida a comunicacdo a que se refere o n.° 2 do artigo 11.9, a empresa
proponente deve, no prazo que lhe for fixado para o efeito, informar a Turismo
Fundos da aceitacdao das condicdes finais da operacao.

A Turismo Fundos, apds a aceitacao das condigdes finais pela proponente, remete

a mesma a minuta do contrato a celebrar para concretizacdo da operagdo.
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Artigo 13.°
Vigéncia
O presente Regulamento produz efeitos a partir de dia 11 de julho de 2023 e manter-

se-& em vigor até que a Turismo Fundos considere que o0s seus objetivos se

encontrem cumpridos.
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