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RELATORIO DE ACTIVIDADE

A constituicdo do IMOVALORCA - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidric Fechado
(adiante designado por "IMOVALORCA" ou “Fundo”} foi autorizada pela Comiss3o do Mercado
de Valores Mobiliarios ("CMVYM"} em 18 de Julho de 2013, tendo iniciado a sua atividade em 31
de Julho de 2013.

Este Organismo de I[nvestimento Alternativo constituiu-se como Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular exclusivamente dirigido a
investidores qualificados, tendo até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.® 27/2023, de 28 de
Abril, observado, entre outras normas, as constantes do Regime Geral dos Organismos de
Investimenta Coletivo ("RGOIC") regulado na Lei n.° 16/2015 de 24 de Fevereiro, republicada
peto Decreto-Lei n.° 144/2019, de 23 de Setembro e com as alteragdes introduzidas pela Lei
n.° 25/2020, de 7 de Julho e pela Lei n.° 50/2020, de 25 de Agosto e pelo Decreto-Lei n.° 72/2021,
de 16 de Agosto e pelo Decreto-Lei n.° 109-F/2021, de 9 de Dezembro, e as constantes do
Regulamento CMVM n.® 2/2015, alterado e republicado pelo Regulamento da CMVM n.° 3/2020,
bem como do Codigo dos Valores Mobilidrios ("CVM") aprovado pelo Decreto-Lei n.° 486/99,

de 13 de Novembro, sucessivamente alterado pela Lei n.° 50/2020, de 25 de Agosto.

A 2 de Setembro de 2019 o Fundo passou a ser gerido pela Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A..

(“CA Gest” ou "Sociedade Gestara™).

Em Assembleia de Participantes realizada no dia 14 de Qutubro de 2022, a maturidade do
Fundo foi prorrogada até 19 Julho 2028, ou seja, por mais 5 anos face & sua duragao inicial de
dez anos, de forma a permitir uma gestdo prudente e simultaneamente ambiciosa em termos
de desinvestimento, conforme demonstrado pele histdrico recente do Fundo. N3o obstante, o
prazo de maturidade do Fundo pode ser prorrogado por periodos adicionais de 5 anos,
igualmente por deliberacdo em Assembieia de Participantes e nos termos da lei e do

Regulamento de Gestao.

Em 28 de Maio de 2023 entrou em vigor o Regime da Gestdo de Activos ("RGA") aprovado pelo
Decreto-Lein.® 27/2023, revogando o Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo

que regulamentou a actividade de gest3o de activos ao longo dos Gltimos anos.

Este facto motivou a necessidade de conformacg&o regulamentar de todos os organisme de
investimento colectivo e das proprias sociedades gestoras. No que respeita ao IMOVALORCA
tal implicou, que, em Outubro de 2023 se operassem alteracdes do Regulamento de Gestio e

das Informagdes Fundamentais Destinadas aos Investidores, o que incluiu a alteracio da sua
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denominacdo, gue por este motivo passou a denominar-se IMOVALORCA - Fundo de

Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado.

Este esforco de adaptacdo ao novo contexto regulamentar prosseguiu durante o primeiro
semestre de 2024, que foi o periodo de adaptagdo aoc Regulamento da CMVM n.° 7/2023

("RRGA") gue regulamenia o RGA e gue entrou em vigor em 1de Janeiro de 2024.

De acordo com este novo enguadramento regulamentar a CA Gest aprovou os seguintes

normativas que relevam na gestdo do IMOVALORCA:

* Politica de Gestdo de Liguidez dos Organismos de Investimento Alternativo

Imobiliario;
» Politica de Custos e Encargos dos Organismos de investimento Alternativo Imobiliario

Ao nivel de alteragbes, ocorridas em 2024, aos documentos constitutivos do fundo,

assinalam-se as seguintes:

» em Z de Maio foi actualizado o Regulamento de Gestdo o que incluiu a actualizacdo de
informacdo anual, a remocdo de Perito Avaliador e adaptagdes regulamentares

Regulamento CMVYM 7/2023; e

» em 2 de Agosto procedeu-se a alteragdo do Regulamento de Gestdo em resultado da
Operacdo de redugdo de capital deliberado na Assembleia de Participantes de 37 de
Julho.

Par fim assinale-se gue dadas as redugdes - tanto histdricas como previsionais- quer do
patrimoénio do fundo quer das suas despesas de funcionamento e consequentemente menores
necessidades de liquidez, a Sociedade Gestora deliberou, em Outubro, que os respectivos
valores recomendados passassem a ser de, no maximo, 50% no "Récio de Liquidez de Curto

Prazo’, e de, pelo menos, 10% “Racio de Liquidez de Médio/Longo Praza”.

CARACTERIZAGAO DO FUNDO

0 acervo patrimonial do Fundo é constituido por imdveis adquiridos por este as Caixas de
Crédito Agricola MUtuo e & Caixa Central - Caixa Central de Crédito Agricola Mdtuo, CRL, que
em caonjunte constituem o Sistema Integrado do Crédito Agricola Mdtue (*SICAM”), imdveis
esses por estas adquiridos no dmbito de operagdes judiciais e extrajudiciais de recuperacéo

de crédito.
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0 patrimdnio do Fundo ndo obedece a qualquer limite de concentragdo do seu patriménio num
Unico imavel e pode investir em prédios rdsticos ou mistos ou projetos de construgdo até

100% do seu activo.

0 Fundo orienta a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e
diversificacdo de risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participagdo. O
Fundo tem também como objetivo implicito a alienacdo célere do seu acervo, de forma a
permitir reembolsos de capital aos participantes e, em simulténeo, a permitir fechar o ciclo

de recuperacdo dos imdveis em reembolso do crédito proprio do SICAM,

EVOLUGAO DO VALOR GLOBAL LfQUIDO DO FUNDO

0 Valor Liguide Global do Fundo (*VLGF") em 31 de dezembro de 2024 era de cerca de €73
milhdes (“M™), tendo evoluido nos ultimos 6 anos da seguinte forma:

Valor Liquido Global do Fundo - IMOVALORCA
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Face a 2023, o VLGF diminuiu cerca de £ 3,6 M em consequéncia, maioritariamente, de

reembolsos aos participantes no valor de cerca de € 3,0 M.

Na final de 2024 a carteira de activos imobilidrios ascendia a cerca de €5,6 M e a liguidez a
cerca de € 1,8 M, incluindo uma aplicacdo de tesouraria de cerca de € 0,5 M no fundo CA

Maonetario. Naguela data o passivo ascendia acercade € 0,1 M.

A evolucdo das principais ribricas do patrimdnio e das responsabilidades nos Ultimos 6 anos

foi a seguinte:

Rabricas VLGF (Mg€) Dez.2020 Dez.2021 Dez.2022

Ativos Imobifiarios 30,2 21,8 16,8 11,2 7.8 56
Dispanibilidades 57 10,0 8,4 59 3,1 1,8
Cutros ativos 01 01 0,1 0,1 0, -
Total Ativo 36,0 31,9 251 17,2 11,1 7.4
Total Passive -0,3 -0,3 -0,5 -0,3 -0,2 -0,1
VLGF 35,6 316 246 S S V16,9 S5 B0 g 15
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SUBSCRIGOES, RESGATES E REEMBOLSQS

0 IMOVALORCA iniciou a sua atividade em 31 de julho de 2013 com um capital inicial de
£5.000.000, correspondente a 5.000.000 de Unidades de Participacdo (“UP"). Desde a sua
constituicdo ocorreram 13 aumentos/subscrigtes de capital e 4 redugBes de capital, a dltima
das quais ocorrida em Agosto de 2024 no valer de cerca de €3.000.000, conforme detalhado

na tabela infra.

Ne UP Valor Eur,
# Data
cbes Reembolsas Sub, Subscriches Reembolsos Sub, Liquidos

1 13-uHl3 5.000.060,00 5.000.000,00

2 16-Dec-13 4.664.773,00 4.676,901,00

3 16-5ep-14 521.260,00 510.001,00

4 16-Dec-14 554,143,060 541.232,00

5 16-an-15 1.685.223.00 1.639.390,00

6 16-Feb-15 799.354,00 781.049,00

7 16-May-15 651.832,00 635.341,00

g  16-luHiS 342.716,00 333.326,00

9 16-Aug-l5 198,874,00 194.158,00
10 16-Dec-15 5.694,417,00 5.478.029,06
11 1B8-lan-16 4.102.433,00 3.894.135,00
12 15-Dec-18 12.092.225,00 11.041.411,00
13 30-Mov-17 6.418.502,00 5.703.481,00
14 31-Mar-21 6.003.110,00
15 1-Apr22 10.554.08%,00 5.999,999,60
16 31-Mar-23 11.430.73%,00 5.999.,995,00
17 31-ul-24 6.023.928,00 2.999.995,07

Total 42.726.763,00 28.013.757,00 14.723.006,00 40.528.454,00 21.003.099,67 19.525.354,32

Neste contexio, o Fundo detinha, em 31 de dezembro de 2024, um total de 14.713.006 de UPs

em circulacao.

RENDIBILIDADE E COTAGAO DA UNIDADE DE PARTICIPAGAQ
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Em 31 de dezembro de 2024 a cotagao da UP do IMOVALORCA era de £€0,4963, 0 que compara
com a cotacdo de €0,5253 em 31 de dezembro de 2023

A rentabilidade duranie o exercicio {12 meses) fixou-se em -552% e é explicada
maioritariamente pela diminuigdo de capital verificada em Agosto, dado que as vendas

permitiram gerar uma margem positiva de 1,92%.

0 guadro infra apresenta as rendibilidades do Fundo a1, 3 e 5 anos:

Rendibilidades a 31.Dez.2024

Periodo 1 Ano 3 Anos 5 Anos
Efetiva -5,52% -13,81% -26,34%
Anualizada -5,52% -4,83% -5,93%

OBJETIVOS E INICIATIVAS ASSOCIADAS A GESTAO DO FUNDO

Em 2024 a CA Gest manteve a estratégia de maximizagdo do desinvestimento em imdveis do
IMOVALORCA, o que permitiu o reembolso de cerca de £3,0M as Participantes. Considerando
gue o VLGF, no inicic de 2024, era de cerca de €10,9M, foi possivel a sociedade gestora

reembolsar cerca de 1/3 do VLGF no decorrer do exercicio.

Durante 2024, destacam-se as seguintes iniciativas e eventos associados a gestdo do

IMOVALORCA:
s Ree ici

Em 2024, e pelo guarto ano consecutivo, foi possivel reembolsar cerca de € 3,0 M aos
participantes, perfazendo ja um valor global reembolsado de cerca de € 21 M desde que a CA

Gest assumiu a gestdo do Fundo.

e Enfoque no controle de custos:

Durante o exercicio 0s custos de estrutura e de gestdo do Fundo (comissdes, incluindo custos
de venda, e Fornecimento e Servigos Externos) totalizaram cerca de € 166 mil, cerca de 35%
menos que no periodo homdlogo, com principal incidéncia na reducdo dos fornecimentas e

servigos externos pagos (-43% do que em 2023).

e Concretizag8o de vendas de imdveis:

Durante o exercicio as vendas do Fundo totalizaram €1,7Mn {28 unidades), com uma margem
(diferenca entre o valor de escritura e o valor venal) positiva de 1,92%. Pese embora o volume
de vendas de 2024 tenha sido inferior a 2023 (€3,6Mn), a performance deve ser considerada

muito positiva para uma carteira ja muito reduzida.

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
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Vendas Imoveis IMOVALORCA

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
® Valor Transacde 1,8 2,9 2,1 4,7 4,1 3,7 1,7
& Valor Venal 1,7 2,7 2,1 4,6 41 3,2 1,7

No guadro seguinte € apresentada informacdo detalhada sobre as vendas realizadas em 2024:

Id ImoCA

N.® Adesdo

Imével

Data Transacdo

Valor Transacio

Valor Venal

Ganhos/

Ganhosyf
Ferdas (%.)

Perdas [Eur.]

113632 S00/59 536 Domingos | - Fragdo C 05/01/2024 46.000,00 44.150,00 1.850,00 4%
10624 469/56 TapadadasPias 05/01/2024 51.000,00 £1.500,00| - 500,00 1%
8025 261/41 Américe Teixsira - Fraggo | 05/01/2024 £3.000,00 67.900,00( - 2.900,00 4%
ROZ6 26041 Américo Tebeira - Fragao P 20/01/2024 67.000,00 §8.850,00| - 1.850,00 3%
11271 508/60 Avenida Manuel Pires Filipe, 25 25/01/2024 45.000,00 42.250,00 2.750,00, 7%
10559 493/57 Hortada Boavista -Lote 2 274022024 250.000,00 241.250,00 £.750,00 4%
10561 388/52 HortataCaxadeAgua-Lote 1 19/04/2024 24.280,00 24.360,00 ] - 20,00 0%
10562 390/52 Horta da Caixa de Agua - Lote 2 29/03/2024 25.525,00 26.260,00] - 735,00 3%
10569 391/52 Horta da Caixa de Agua - Lote 3 04/04/2024 24.695,00 25.460,00% - 765,00 -3%
10568 392/52 Harta da Cabea de Agua - Lote 4 05/05/2024 25.110,90 25.710,00} - 500,00 2%
10563 393/52 Horta da Caira de Agua - Lote 5 24/05/2024 25.525,00 26.010,00] - 485,00 2%
10564 394/52 Horta da Cakade Aguz - Lote 6 30/05/2024 25.945,00 26.410,00 - 465,00 2%
10565 395/52 Horta da Caixa de Agua - Lote 7 15/06/2624 35.670,00 35.075,00 595,00 2%
10566 2396/52 Hortada Caxa de Agua -Lote & 15/06/2024 33.175,00 31.706,00 1.475,00 5%
10570 397/52 Horta da Caixa de Agua-Lote 9 15/06/2024 26.275,00 25.755,00 520,00 2%
10571 398/52 Horta da Caixa de Agua - Lete 11 15/06/2024 27.105,00 27.105,00 - 0%
10567 399/52 Herta da Caixa de Agua -Lote 12 15/06/2024 26.695,00 26.805,00{ - 110,00 0%
8730 337/47 Moinheta-tote 6 15/06/2024 118,000,00 119.582,00( - 1.582,00 1%
11390 573/65 Vila Verde Ficatho 1 - Lote 75 08/08/2024 13.500,00 13.850,00( - 350,00/ 2%
11381 574765 Vila VerdeFicalho || - Lote 74 09/08/2024 13.500,00 13.850,00| - 350,00 3%
11291 525/562 Manuel Barbasa de Brito - Fragio N 25/08/2024 60.000,00 55.800,00 4.200,00 8%
14408 525/52 Manuel Barbosa de Brita - Fragdo C 25/08/2024 5.000,00 4.350,00 650,00 15%
14409 525/62 Manuel Rarposade Brito - Fragso [t 29/09/2024 5.000,00 4.350,00 650,00 15%
7181 0053/05 Carris - Fragdo F 09/10/2024 57.000,00 56.850,00 150,00 0%
16558 434/57 Horta da Boavista- Lote 3 16/10/2024 460.000,00 451.450,00 8.550,00 2%
8782 345/48 Carmo - Artg?5 17/10/2024 47.500,00] 32.800,00 14.700,00 45%
8721 24E/48 Carmo - Artg24 03/11/2024 30.000,00 34.500,00] - 4.500,00 -13%
13223 591/65 12 Maio n26 - Fragdo A 22/1142024 65.000,00 62.450,00 2.550,00 4%
Totais 28 Unidades 1.708.500,00  1.675.382,00  32.112,00  1,92%

¢ Comité de Acompanhamento:

Foram realizadas duas reunides do Comité de Acompanhamento, gue conta com a

participagao seletiva de participantes do Fundo, tendo, em cada uma delas, sido apreciadas a

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
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performance geral do IMOVALORCA e as perspectivas de actividade, bem comao a anélise

detalhada da situagdo de imdveis selecionados.

¢ Assembleia de Participantes:

Foi realizada uma reunido da Assembleia de Participantes em que foi detiberado, sob proposta
da Sociedade Gestora, a redugdo do capital do Fundo em cerca de €3 M, bem como as

inerentes alteracdes ao respectivo Regulamento de Gestao.

AQUISIGBES DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

Durante o exercicio de 2024 n&o foi adquirido nenhum imdvel.

ESTRUTURA DA CARTEIRA DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em valor, os activos imobilidrios que integram a carteira do IMOVALDRCA {69 unidades) s8o
maioritariamente terrenos (38%), incluindo Lotes, Rusticos e Urbanos, seguidos do segmento

"Camercial” (35%). Os activos de natureza Residencial representam 10%.

Segmento Valor N2 de Imoveis
Apartamento 117 550 1 1%
Armazém 874000 3 4%
Escritérios 210150 1 1%
Garagem 148 588 5 7%
Imdéveis C/ Negdcio 838 000 2 3%
Lojas 476 490 20 29%
Moradia 420515 6 9%
Prédio 424 800 5 7%
Lote 685 250 8 12%
Terreno Rustico 672 600 10 14%
Terreno Urbano 745905 8 12%
Total . 5617 888 69 100%
GESTAO DOS RISCOS

Em conformidade com a Diretiva 2011/61/EU, os Gestores de Fundos de Investimento
Alternativos devem assegurar gue o0s riscos associados a cada posigdo de investimento

desses fundos, e o seu efeito global na respetiva carteira, possam ser corretamente

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
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identificados, medidos, geridos e acompanhados de forma permanente, inclusive através da

utilizacdo de técnicas adequadas de teste de esforgo.
Os principais riscos a que o IMDVALORCA se encontra exposto séo:
e Risco Cperacional: Erros e omissdes do cadastro que poderdo onerar os activos
imobiliarios;
» Risco de Mercado: Volatilidade de precos no mercado imobilidric, incluindo variacdo

no mercado de arrendamento;

¢ Risco de Liguidez: Incapacidade do fundo em gerar liquidez para suprir os seus

compromissos financeiros e de gestao operacional corrente.

Para cada um dos riscos identificades, foram definidas métricas para gestdo e

acompanhamento dos impactos ao nivel da valorizacdo da carteira do Fundo.

i. Risco Operacional: Andlise e identificagdo de dnus e encargos de forma permanente

(trimestral) ao longo do ang, sendo posteriormente incorporada esta informacdo nas
avaliagles regulamentares anuais e outras extraordindrias {ex. sempre que existam

indicios que possa ter ocorrido uma diminuigdo substancial do valor de imdvel);

il. Risco de Mercado: S3o realizados testes de stress ou de esforco e que resultam da
aplicagdo da estimativa da variacdo dos pregos ao valor das avaliages registadas na
carteira do Fundo tendo por base: i) research mercado sobre evolugdo dos pregos do
mercade imebilidrio e i) a experiéncia interna na gestdo dos principais activos
individuais identificados. Foram estimados 3 cendrios de variagBes de preco

(Conservador; Base e Otimista).

iii. Riscodeliquidez: 0 IMOVALORCA apresentava niveis de liquidez suficiente para fazer

face &s suas responsabilidades decorrentes da gestdo operacional e dos seus custos

de funcionamento.

ImovalorCA dez/23 dez/24

FSE 175 166,54 99 775,08
Comissdes Operagdes Correntes 47 561,11 35 770,59
a) Total FSE + Comissdes 22272765 135 545,67
ImovalorCA dez/23 dez/24
Disponibilidades 3 148 504,80 1774 278,95
a) Total F5E + Comissdes 222727,65 135 545,67
h) Disponihilidades 3 148 504,80 1774 278,95
{a/b) Liquidez Curte Prazo 7.1% 7,6%

Limite <20% <50%

Target 0K OK

b} Dispenibilidades 3148 504,80 1774 278,95
c) Carteira Imdveis 7 806 382,51 5617 887,50
{b/c} Liquidez M/L Prazo 40,3% 31,6%

Limite >15% =10%

Target 0K 0K

Nota: “Disponibilidades” inclui disponibilidades de caixa e participag&o financeira no fundo no CA Monetario

IMOVAL ORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO FECHADD
Relatdrio & Contas 2024

=



% CAGest

As despesas correntes anuais (medidas pelos custos com Fornecimentos e Servigos Externos
e Comiss@es) representavam 7,6% da liquidez disponivel em 31 dezembro 2024 e, como tal,

encontravam-se dentro do target definido internamente (limite méxima de 50%).

A liquidez, no final de Dezembro 2024, representava cerca de 31,6% do valor da carteira de
imdveis, tendo sido estipulado internamente um limite minimo de 10% como sendo adequado
e razodvel para que o Fundo consiga, numa ética de médio/ longo prazo, cumprir com as suas

responsabilidades.

COMISSOES SUPORTADAS PELOS PARTICIPANTES

Os participantes nao suportam gualquer tipo de comissao de subscrigdo ou resgate conforme

regulamento de gestdo do Fundo.

COMISSOES DE DESEMPENHO

Nao existiu qualguer pagamento de comissoes de desempenho pagas pelo Fundo.

CRITERIOS E METODOLOGIAS ADOPTADOS E 0S PRESSUPOSTOS UTILIZADOS PARA
A VALORIZACAO DAS DIFERENTES CATEGORIAS DE ACTIVOS QUE INTEGRAM A
CARTEIRA DO FUNDO

informamos que 0s critérios e metodologias adotados e 0s pressupostos utilizados para a
valorizacdo das diferentes categorias de activos gue integram a carteira do Fundo sdo os
seguintes:

Activos imobilidrios

0 célculo do valor dos iméveis é feito com uma periodicidade minima de 12 meses por, pelo
menos, dois peritos independentes, e ainda nas situagdes previstas na legistacdo aplicavel,
nomeadamente:

a) Previamente a sua aquisicdo e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da
avaliacdo do imdvel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em
que é fixado o preco da transacéo;

b) Previamente ao desenvaolvimento de projetos de construgdo, projetos de reabilitacdo

e obras de melhoramento, ampliacdo e requalificagdo de imdveis de montante

significativo, nos seguintes momentos:

i. previamente ao inicio do projeto;

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTD AL TERNATIVD IMOBILIARIO FECHADO
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li. sempre gue ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alterages

significativas no valor dagueles imaveis; e

iii. em caso de aumeanto e reducdo de capital, de fusao, de cisdo ou de liquidagéo,
com uma antecedéncia maxima de trés meses relativamente a data de

realizagao do aumento ou redugao;

c) Previamente as operagdes de aumento e/ou de redugdo de capital, nio podendo a
data de referéncia da avatiac8o dos imdveis ser superior a 6 meses relativamente a

data da realizagdo do aumento ou da reducdo;

d) Sempre gue ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas

no valor do imdvel, nomeadamente a alteragdo da classificagdo do salo.

0s imdveis acabados s&o valorizados pela média simples do valor atribuido pelos respetivos
peritos avaliadores nas avaliagBes efetuadas. Caso os vatores atribuidos difiram entre si em
mais de vinie por cento, por referéncia ao valor menor, o imdvel em causa é novamente
avaliado por um terceiro perite avaliador de imdveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliacdo, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagdo gue sejam
mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacdo, caso corresponda & média das

anterigres,

Os imdveis adquiridos em regime de compropriedade sfo inscritos no activo do Fundo na

proporcdo da parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos niimeros anteriores.

Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo avaliados no activo do Fundo pelo seu valor
de mercado, sendo a responsabilidade decorrente da contrapartida respetiva, inscrita no
passivo do Fundo, registada ao seu preco de custo ou de construgdo e a contribuicdo dos
imaveis adquiridos par esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve

ser aferida pela diferenca entre o valor inscrito no activo e aguele que figura no passivo.

Sdo definidos por Regulamento da CMVM os reguisitos de competéncia e independéncia dos
peritos avaliadores no ambito da atividade desenvolvida para efeitos do Regulamento de
Gestdo do Fundo, os critérios, métedos e normas técnicas de avaliagdo dos imdveis as

condicdes de divulgacdo dos relatdrios de avaliacdo, bem como do seu envio 8 CMVM.

As Unidades de Participagdo de fundos de investimento sdo avaliadas ao Ultimo valor
divulgado ao mercado pela respetiva Sociedade Gestora, exceto no caso de Unidades de
Participacdo admitidas a negociagdo em mercado regulamentado as quais se aplica o disposto

no nUmero seguinte.

0s restantes valores mobilidrios sdo avaliados ao prego de fecho do mercado mais

representativo e com maior liquidez onde os valores se encontrem admitidos & negociaco,

IMOVALORCA ~ FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADD
Relatdrio e Contas 2024
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ou na sua falta, pelo método do justo valor, nos termas da RGA e do Regulamento CMVM n.®

7/2023.

Os activos denominados em moeda estrangeira serao valerizados diariamente utilizando o
cambio indicativo divulgado pelo Bance de Portugal, com excecao para agueles cujas divisas
ndo se encontrem cotadas, caso em gue se utilizardo os cambios obtidos ao meio-dia de

Lisboa, através da consulta dos sistemas de informacdo internacionalmente reconhecidos.

0 valor da Unidade de Participag&o calculado no Ultimo dia de cada més podera ser, superior,
inferior ou igual ao do més anteriar. A oscilagdo do vator da Unidade de Participacdo é fungdo

da variagdo do pregoe dos activos que compdem a carteira do Fundo.
Reconhecimento de valias realizadas

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos imdveis ao seu valor
venal sdo reconhecidas na demonstracdo dos resultados nas rubricas "Perdas/Ganhos em
operagbes financeiras e activos imobilidrios — Em activos imobilidrios", tendo como

contrapartida as rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias" do activo.

As mais ou menos-valias geradas na alienacdo de imdveis sdo refletidas na demonstracio
de resultados do exercicio em que 0s mesmaos sdo vendidos, sendo determinadas com base
na diferenca enire o valor de venda e o seu custo de aquisicdo. Simultaneamente, séo
anulados na demonstracido dos resultados, os ajustamentos favoraveis ou desfavoraveis

reconhecidos nas rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias" do activo.
Adiantamentos recebidos por venda de imdveis

Os adiantamentos recebidos por venda de imdveis sdo apresentados no balanco no passivo

na rubrica "Adiantamentos por venda de iméveis"
Reconhecimento de ganhos por rendas

0s imaveis destinam-se a arrendamento e a construgdo para posterior alienacdo. As rendas
s30 reconhecidas como proveiios no ano a que respeitam, sendo as recebidas

antecipadamente registadas na rubrica "Receitas com proveito diferida".
Ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominio a receber

Os ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominio a receber, sdo calculados

com base na expectativa da sua cobranca.

Os ajustamentos de contas a receber s&o apresentados no balango no passivo na rubrica

"Ajustamentos de dividas a receber”.

No exercicio de 2024 as diferentes categorias de activos continuaram a ser valorizadas de
acordo com as regras de valorizagdo indicadas, conforme os métodos previstos na

regulamentacdo e que os critérios utilizados pelos peritos avaliadores sdo adequados.

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADD
Relatdrio e Contas 2024
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INFORMAGAO PREVISTA NA SECGAO 4 DO ANEXO IV AO REGIME DA GESTAQ DE
ACTIVOS

0 Fundo, nas termos do disposto no ponto 2. do capitulo |l do seu Regulamento de Gestao,
pode utilizar instrumentos financeiros derivados exclusivamente para efeitos de cobertura de

risca. Porém, o Fundo ndo recorre ao efeito alavanca financeira.

0 sistema de gest&o de liquidez ndo é aplicavel pelo facto do IMOVALORCA ser um fundo de

tipo fechado ndo alavancado {Diretiva 2011/61/EU).

Adicionalmente, a 31 de dezembro de 2024 o Fundo ndo possuia gualquer posicdo em aberto,

INFORMAGAO PREVISTA NAS ALINEAS B) E C) DA SECGAO 6 DO ANEXO IV AD
REGIME DA GESTAC DE ACTIVOS

i. Remuneracdo dos Membros dos Orgéos de Administraco e Fiscalizacdo em 2024

Montantes anuais das componentes fixas e varidveis auferidas pelos Membros dos Orgdos de
Administragdo e Fiscalizagdo da Sociedade Gestora em 2024, de forma agregada e

individualizada:

Euros

Fixa Variavel

Nao paga

(Paga) Paga

Nao investida| Investida

Orgéo de Administragdo
40% do valor de 204,130
Luis Paulo de Almeida Lagarto 210,000 23.225 7.500 UPs do OIA CA
Institucionais
40% do valor de 131,323
Luis Manuel Lopes Canalha 135.100 14.941 4825 UPs do OlA CA
Institucionais

Maria Leonor Bettencourt Silva Dantas Jorge 22.400 - - -
367.500 38.166 12.325 -
Orgdos de Fiscalizagdo
Natércia Pires Femandes Castanheira 3.000
Celestina Augusto Scares Portela 1.460 - - -
Maria Odete Rodrigues Dias 1.400 - - -
5.800 - - -
PriceWaterhouseCoopers & Asscciados - SROC, Lda.
- sendgos de revisdo legal de contas 39.525
- senigos regulatdrios 1.600
41.125 - -

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVG IMOBILIARIC FECHADO
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ii. Remuneracdes de Colaboradores Agregadas Por Area de Actividade

Euros
2024

Remuneracao fixa
Investimento 98.661
Compliance e Controlo Inferno 104.916
Risco 47.597
Gestao do Risco e Reporting 125.293
BackOffice 191.369
Secretariado 19.786
Recursos Humanos 18.477
Contabilidade 64.655
670.754
Subsidio de refeicao 34.298
Total 705.053

lil. Remuneracdes dos Colaboradores com Funcdes de Controlo e com

Responsabilidade na Assuncdo de Riscos (“CFCRAR")

Montante das remuneracgbes fixas e varidveis, pagas ou ndo, dos Colaboradores a que se

refere o n°1 do Art® 115 do RGA.

Euros
Fixa Variavel
2024 Nao paga
e Paga Nao investida | Investida
0,
CFCRAR 376.467 16.660 5,380 40% do valor de 146,429 UPs

do OIA CA Institucionais

INFORMAGAO SOBRE SUSTENTABILIDADE

A CA Gest tem nocdo da sua responsabilidade ac nivel da adopgdo de comportamentos
socialmente responséveis e da importéncia estratégica que a incorporagdo de factores ESG

("Environmental, Social and Governance"} assume no processa de investimento do Fundo.

Assim, e apesar do Fundo ndo se engquadrar no definido nos artigos 8° e 9° do Regulamento
{(UE) 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de Novembro de 2019, a CA Gest,
no &mbito da sua actividade de gestdo, observou o disposto na sua Politica ESG, bem como da
Declaragdo sobre os Principais Impactos Negativos das decisdes de investimento sobre os
factores de Sustentabilidade, Politica de Metodologia de Investimento e Politica de

Remuneragdes, documentos disponiveis no seu website www.cagest.pt .

De acordo com o disposto nesse Regulamento, relativamente a divulgacdo de informacdes
relacionadas com a sustentahilidade no sector dos servigos financeiros, a Sociedade Gestora

informa gue a gestdo dos investimentos do Fundo se enguadra no respectivo artigo 6°

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVOD IMOBILIARIO FECHADO
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("Transparéncia no que diz respeito a integracdo dos riscos em matéria de sustentabilidade”).
Como tal os investimentos realizados por este fundo ndo tém em consideracdo os critérios
da Unido Europeia aplicaveis as actividades econdmicas sustentdveis do ponto de vista
ambiental.

Ainda assim, a CA Gest executou procedimentos previstos no referido Regutamento
nomeadamente a publicagdc no seu website, em Junho de 2024, da Declaracdo sobre os
Principais Impactos Negativos das Decisfes de [nvestimenio sobre os factores de
sustentabilidade referente ao ano de 2023, reporte esse que foi efectuado ao nivel de entidade,
considerando 0s Regulatory Technical Standards ("RTS") para a divulgagdo dos Principais

Impactos Negativos.

ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

N&o sao conhecidos a data quaisquer eventos subsequentes com impacto nas Demonstragdes

Financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2024,

Lisboa, 28 de Fevereiro da 2025
0 Ctyelho de Administracdo

LU K

Lufs Paulo de Almeid4 Lagarto

Ldutind

Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADD
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IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO il
INFORMAGAO PREVISTA NA ALINEA A) DA SECGAQ 6 DO ANEXO |V AO REGIME DA GESTAQ DE
ACTIVOS DEMONSTRAGAOQ DOS FLUXOS MONETARIOS

Unicacs. Eurce

IM2024

INN27023

OPERACODES SOBRE AS UNDADES DO FLNHDO

RECEBIMENTOS:
Suber=cio do Unidades de Patopagao

PAGAMENTOS:
Resgies de Undades de Prricpagio

Rendmantos Pagos aos Paricprie

FILe @ s opaTaptes so0Ne 34 UNidaces o0 Tundn

2993955

L9 eas

5999 945

S o9 995

OPERAGOES COM ACTIVO S IMOBILIARICS
RECEBIMENTOS:

Aleracaa de acves ol s

Rendmenos de actvos imobidros

Adion tamanios por cord a de venda de acevos mobliugeos
Outrom seastimenios de actvos rrcbisos

PAGAMENTDS:

Aquscao de actwos imoblidsos

Geandes repom e s on acivee mabliyros

Comesies om act s mablisos

Despe=ae correntes (FSE) com xctvos imablidros
Adamarmenios por con @ de campom de acl 42 imatilaros

Fiuxc (83 Operacies 3obro activos Imobil ari os

)

ol

- =
S0

QW
Gwmo

151 897

13735

180915

165 431

1 887 253

3812483
43 751

207 24

149

J658 214

263 %1

OPERAGULS DA CORTENRA DE TITULOS
RECEBMENTOS:

venda oo uos
Rondmertos do thubs

P&Gmi!ﬂbi:
Lompr Jde tuos
Fiwodas opera¢os s da cartaira s fituce
OPERACDES A PRAZO E DE DIVISAS
FLxo i3 OpIHAGosT & [ra2os Co Gviias

2 195 421

4 013928

2 X0 006G

2 305 004

7713328

OPERACDE S GESTAO CORRENTE

RECEBMENTOS:

Cotrancas de Crédio Venodo
Jums de Dopdatos Banciros
dum de Cerfcados de Depisin

Comissdes om Operaxcdes de Empedss
Ouros Recebrmertos Corotis

PAGAMEITGS.

Comizzio de Gesiio

Comesio de Desdsio

Comissio do gxarsa

Despesas corn Orédio Venddo

Limn Devodres de Depdsios Daciros
brposios e Taces

Outros Pagenentcs Corent ez

Fixo i s operacdas & o wtio corrn®

45 748

248

135 451

{1130 95d)

OFERA § EVENTUAS
RECEBIMENTOS:

Garhot Exyaordndsas

Gaius Impu dess o Cxecios Aoooc
Roogeaxio de ooty ves

Outros Recebmendas do Oneactes Everdums

PAGAMENTOS:

Pordas Deraordndeas

Perdas brputhess a Exerdoos Atesores
Outrom Pagarmenios de Operacizs Evertus

Fluxo das 0parasde s sve ntua iy

&5

54

83

B8

Saida dos Fucs monetiros do per iodo
Efctos dos direrm de Camin
Depon b fdades no ini do do poriodo
Deoon bilidades ro fim da peviado

onEes

= CP(BWA

Lisboa, 28 de Favereiro de 2025

0 Conselho de Administragao 0 Responsavel pela Contabilidade
da Sociedade Gestora

LUth ) Ly hth 2l e

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
Reiatdrio e Contas 2024




o8 CAGest

ANEXO

INFORMACAQ PREVISTA NA ALINEA A) DA SECGAQ 6 DO ANEXO IV AQ REGIME DA GESTAD DE
ACTIVOS

0 IMOVALORCA - Fundo de Investimento Alternative Imobiliario Fechado (adiante designado
por “IMOVALORCA" ou "Fundo”) constituiu-se como Fundo especial de investimento imohiliario
fechado, através de subscrigdo particular, dirigido exclusivamente a investidores gualificados
observando, tendo até & entrada em vigor do Decreto-Lei n.® 27/2023, de 28 de Abril,
observado, entre outras normas, as constantes na Lei n." 16/2015 de 24 de Fevereiro
republicada pelo Decreto-Lei n.® 144/2019, de 23 de Setembro e com as alteragdes
introduzidas pela Lei n." 25/2020, de 7 de Julho e pela L.ei n.® 50/2020, de 25 de Agosto e pelo
Decreto-Lei n.° 72/2021, de 16 de Agosto e pelo Decreto-Lei n.” 109-F/2021, de 9 de Dezembro,
e as constantes do Regulamento n.® 2/2015 da Comissao do Mercado de Valores Mabilidrios
("CMVM"), alterado e republicado pelo Regulamento da CMVM n.° 3/2020, bem como do Cédigo
dos Valores Mobiliarios ("CVM").

Com a entrada em vigor, em 28 de Maio de 2023, do Regime da Gestdo de Activos ("RGA"} o
fundo passou a ser regulado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de Abril, continuando, em
2023, a observar a Regulamento n.° 2/2015 da CMVM dado gue o mesmo s6 foi revogado em
28 de Dezembro de 2023 pelo Regulamento da CMVM n® 7/2023.

0 Fundo, a partir de 2 de Setembro de 2019, é gerido pela Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A..
As fungdes de banco depositario sdo0 exercidas pela Caixa Central - Caixa Central de Crédito
Agricala M{tuo, CRL.

Trata-se de um Fundo de Investimento Alternative Imobilidrio Fechado, constituide por
subscricdo particular, dirigido exclusivamente a investidores qualificados. Nos termos da Lei
e do Regulamento de Gestdo do Fundo, este é essencialmente composto por um conjunto de
activos imobiliarios e por outros valores, legalmente autorizados.

A constituicdo do Fundo foi autorizada por deliberagdo do Conselho Directivo da CMVM de 18
de Julho de 2013, e o Fundo iniciou a sua actividade em 31 de Julho de 2013.

A partir do dia 23 de Novembro de 2024 e por forga do respectivo artigo 8° Decreto-Lei
n.°27/2023 de 28 de Abril, (Regime da Gestdo de Activos), ocorreu a alteracdo da sua
denominacdo, que por este motivo passou a denominar-se IMOVALORCA - Fundo de
Investimento Alternativo Imabilidrio Fechado.

Bases de apresentacdo

As demonstragdes financeiras foram preparadas cam base no principio da continuidade e
com base nos registos contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano
Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario, estabelecido pelo Regulamento da
CMVM n.° 7/2023, e regulamentacdo complementar especifico da actividade.

Principais politicas contabilisticas

As politicas contabilisticas obedecem aos principios definidos no regulamento de valorizacéo
dos activos expressos na Nota 6 deste anexo e respeitando o principio da especializagdo dos
exercicios a medida que s3o gerados.

Especializacdo dos exercicios

0 Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializagdo de
exercicios, sendo reconhecidos a medida que sdo gerados, independentemente do momento
do seu recebimento ou pagamento.

As restantes potiticas estdo vertidas na nota é.

Notas ndo aplicéveis
S30 excluidas deste anexo as notas ndo aplicaveis,

IMOVALORCA - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
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1. AVALIACOES

A

0s imdveis em carteira estdo registados a 31 de Dezembro de 2024 de acordo com os
principios contabilisticos e critérios valorimétricos estabelecidos nos regulamentos e
instrugdes da CMVM em vigor para os fundos de investimento imobilidrig, pela média simples
dos valores atribuidos por dois peritos avaliadores independentes.

0 guadro abaixo apresenta a diferenca entre o valor contabilistico {"venal”) dos imdveis e a

média das avaliagdes em Euros:

Valor contabilistico versus média dos valores da avaliagéo

Comstrugies Acabadhs  |Hald Guereias doRio 24500 524 500
Comnstrugios Acdadas Chiode Couce 112650 172 650
Corsrugdes Acabadss  [Margues do Pomball 1015 210 150
Comstugies Acdadas 1* Moo 22 27240 22720
Comnstrugbes Acatndas Costa Sesdo 74 150 74150
Comstrugbes Acatmdas W ar Morsero 153700 153 70
Comtugios Actmdas  [Fundio 11755 117 550
Comstughes Actadas  [Fordes Pororade Mdo S o8 85 250 85250
Comnsrustes Acabadys [Bamirintos| 42 800 42 800
Constughes Acabadas | ee— 84 850 84550
Corstruches Achadas Eucalipios $t 815 11615
Comnsyugixs Acatadas  |Agua Todo o oo 100 100
Cormtrugins Acabadas  |Lagames 192400 1492 600
Corsyuches Actndas Mayud Batiosa de Bric 17 400 17400
Corsyugbes Acsadas (Fakaks 114200 194 200
Comsrugins Actadas Rua Nova 118000 118 X0
Corsvugbes Acsbadas  JAwara Mar 131188 131 188
Commtrugins Acabadas Calvirio 45 400 45400
Comstrugdes Acsbadaz [Crue day Mamisiea ) 822250 622 250
Comstrusdes Acabadas  [Urbanisigdo Nossa Sohora Assungio 35 050 35050
Corstrugbes Acabadas Rua da Escob as 750 817%
Comtugies Acatmdaz |Apmdoro &7 100 67100
Tomnos Fomstss Cruz da Mamisra il 3475 475
Tormnos Nao Urbanizidos | Soldes 123450 122 650
Tormnos Nio Urtanizidos |Pogo daFguem B 2 X0 RN
Terenoz Nio Urbanisidos |Crue da Mamksra ) 515 5125
Tormenos Nio Urbanizydos [Marings 17 000 17000
Tormenos Nio Urba nazydos A ky od 6 do Ouleiro Nio 17 500 17500
Tarmros Mo Urbanisidos [Morho de Vet Il 20085 200 &50
Tormnos Mo Urkaremdos [Hatrhat 216500 298 50
Tomnos Nio Urbarsados | Barioneu 10 550 0550
Torenos Nao UrbanadesiHal o Guereras do Ria 13 500 13503
Termnos Nio Urbanimdos |Pogo da Figesam | ¥ 280 3350
Termnos Urbanizados 0. Manud | 02700 212 M0
Tommos Urbansados Candido dos Reis | 148528 198 829
Terrenos Ubanzades Ouinta dos Malos Grandes il 355250 55290
Termms Ubanzads Porodaliguen 1l 1 G54 1050
Termms Ubanzadnz £ reosta da Figeoiroda 102953 102 950
Termnos Ubanizadies Casal do Ouserg 2 &0 26 400
Terwm: Ubansais Quirts do CanpadaRio 248668 243 688
Tormnos Urbanzados Quirta do Macia &1 100 51100
Termnos Urbaniads Lugar de Pousados 208550 208 550
§517883 5617 385
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2.VALORD E DAS UNIDAD ARTICIP

Durante o exercicio de 2024, 0s movimentos nas rubricas do capital do Fundo apresentam o {/)

seguinte detalhe em Euros:

Descricia No Inicio Subscrighes | Resgates ,Distrib. de Resultados|  Ouros Resulados do Perioda No Fim
Valor Base 17 827 693 5161 865 12 645 529
Difarenga em subscricdes e respales 4 697 554 -| (2181 869) - - - 6 B72 3523
Resultades Acumulados {11 605 855) - - - {23 225) {11 829 081)
Resuitatos Distnbuidos - o . o i
Resultados do Perioda (23 225) H 23 225] (584 848) (594 B48)
SOMA 10 896 266 2999 955, - - {594 848), 7 301 423

N° de Unidades de Participacio 20741 335 5028 979 - 14 743 008
Valor Unidada Participagio 0.5253 0,4978 - - - 0.4963

Por deliberagdo de Assembleia de Participantes de 31 de Julho de 2024, foi concretizada, no
dia 1 de Agosto de 2024, a redugdo de capital do Fundao no valor de € 2.999.995,07 através do
reembolso, aos Participantes, por extingdo de 6.028.929 UPs.

NUMERO DE PARTICIPANTES POR ESCALAD EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024

Em 31 de Dezembro de 2024 o numero de participantes no Fundo apresentava o seguinte
detalhe por escaldo de unidades de participagde em carteira:

Escales N° de Participantes
UPs >=26 %
10%<=Ups <26 %
5%<=Ups<10%

1
3
1
2% <=Ups <5% 5
g
1

05%<=Ups<2%
Ups 0,5 %
Total de Participantes 16

Os subscritores compreendem exclusivamente entidades do Crédito Agricola.

QUADRO COMPARATIVO DOS VALORES DE | NVENTARIO, DOS VALORES LIQUIDOS GLOBAIS
DO FUNDO E NUMERO DE UP EM CIRCULACAQ

Anos | Val, lig. Cart. Imdveis VLGF V. UP | N2 UP's em circulagéo
2024 5617 888 7301423 0,4963 14 713 006
2023 7 806 383 10896 266 0,5253 20741 935
2022 11 228 206 16 919 486 0,5259 32172674
2021 16 631 871 24 599 989 0,5758 42 726 763
2020 21786594 31553 227 0,7385 42726763
2019 30153 150 35636 585 0,8341 42 726763
2018 30517 348 36 600 649 0,8566 42 726763
2017 31570810 37813798 0,8850 42 726763
2016 25 346 763 32986116 0,9085 36 308 261
2015 15982 904 15582 925 09736 20113 597

3. INVENTARIOQ DOS ACTIVOS DO FUNDOQ

Em 31 de Dezembro de 2024 a composicaa da carteira de imdveis era a seguinte (valores em
Euros):

IMOVALORCA - FUNDG DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBIL IARIO FECHADD
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4. INVENTARIO DA CARTEIRA DE TITULOS

A 31 de Dezembro de 2024 a carteira de titulos tinha a seguinte composi¢do em Euros:

Mais e
Descrigio Quantidade | Prege Unitario |  Custo Aquisigao Divisa Cotagho menos Juras decorridas ;:1‘::'
valias

Unidades de Participagao
Fundo CA tonetire 84 208.60418 £.9329, 5006000 EUR 5,9603 2385 . 502 385

6. CRITERIQS DE VAL QRIMETRIA

Momento de referéncia da valorizagdo

0 valor da unidade de participagdo é calculado mensalmente no Gltimo dia de cada més e
determina-se pela divisdo do valor liquido global do Fundo pelo numero de unidades de
participagdo em circutacao.

0 valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo a soma dos valores gue o integram o
montante de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizacdo da carteira.

Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participagdo
Activos imobilidrios

0 caleulo do valor dos imdveis é feito com uma periodicidade minima de 12 meses por, pelo
menos, dois peritos independentes, e ainda nas situagBes previstas na legislagdo aplicavel,
nomeadamente:

a) Previamente & sua aquisigdo e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da
avaliacdo do imdvel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato
em que é fixado o preco da transaccio;

b} Previamente ao desenvolvimente de projectos de construgdo, projectos de
reabilitagdo e obras de melhoramento, ampliacio e requalificagcdo de iméveis de
meontante significativo, nos seguintes momentos:

(i) previamente ao infcio do projecto;

(ii) e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragtes
significativas no valor daqueles imoveis e ainda;

{iii) em caso de aumento e reducdo de capital, de fusdo, de cisdo ou de
liquidagdo, com uma antecedéncia maxima de trés meses relativamente a
data de realizacdo do aumento ou reducdo;

¢) Previamente as operagdes de aumento e/ou de reducdo de capital, ndo podendo
a data de referéncia da avaliacdo dos imdveis ser superior a 6 meses
relativamente a data da realizacdo do aumento ou da redugao;

d) Sempre que ocorram circunstancias susceptiveis de induzir alteracgbes
significativas no valor do imovel, nomeadamente a alteracgdo da classificagdo do
solo.

Os iméveis acabados sdo valorizados pela média simples do valor atribuido pelos respectivos
peritos avaliadores nas avaliacBes efectuadas. Caso os valores atribuidos difiram entre si em
mais de vinte por centg, por referéncia ao valor menor, o imdvel em causa é novamente
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avaliado por um terceiro perito avaliador de imoéveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliaco, o imdvel € valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo que sejam
mais praximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagde, caso corresponda a média das
anteriores.

Os imdveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no active do Fundo na
propor¢do da parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos nimeros anteriores.

Os imédveis adquiridos em regime de permuta sdo avaliados no activo do Fundo pelo seu valor
de mercado, sendo a responsabilidade decorrente da contrapartida respectiva, inscrita no
passivo do Fundo, registada ao seu preco de custo ou de construgdo e a coniribuicdo dos
imdveis adguiridos por esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve
ser aferida pela diferenca entre o valor inscrito no activo e aquele que figura no passivo.

S3o definidos por Regulamento da CMVM os requisitos de competéncia e independéncia dos
peritos avaliadores no ambito da actividade desenvolvida para efeitos do presente
Regulamento de Gestdo, os critérios, métodos e normas técnicas de avaliagdo dos imdveis as
condigbes de divulgacdo dos relatdrios de avaliagdo, bem como do seu envio a CMVM.

As Unidades de Participagdo de fundos de investimento sdo avaliadas ao dltimo valor
divulgado ao mercado pela respectiva Sociedade Gestora, excepto no caso de Unidades de
Participacdo admitidas & negociago em mercado regulamentado as guais se aplica o disposto
no paragrafo seguinte.

Os restantes valores mcbilidrios sdc avaliados ao prego de fecho do mercado mais
representativo e com maior liquidez onde os valores se encontrem admitidos a negociagao,
ou na sua falta, pelo método do justo valor, nos termos do RGA e do Regulamento CMVM n.°
7/2023.

Os activos denominados em moeda estrangeira serdo valorizados diariamente utilizando o
cdmbio indicativo divulgado pelo Banco de Portugal, com excepgdo para agueles cujas divisas
nao se encontrem cotadas, caso em que se utilizardo os cambios obtidos ao meio-dia de
|.isboa, airavés da consulta dos sistemas de informag3o internacionalmente reconhecidos

0 valor da Unidade de Participagdo calculado no Ultimo dia de cada més podera ser, superior,
inferior ou igual ao do més anterior. A oscila¢do do valor da Unidade de Participagao é fungao
da variagdo do prego dos activos que compdem a carteira do Fundo.

Reconhacimento de valias realizadas

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor
venal sdo reconhecidas na demonstracdo dos resultados nas rubricas "Perdas/Ganhos em
operacdes financeiras e activos imobilidrios — Em activos imobilidrios”, tendo como
contrapartida as rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias" do activo.

As mais ou menos-valias geradas na alienagdo de imdveis sdo reflectidas na demonstragdo
de resultados do exercicio em que os mesmos sdo vendidos, sendo determinadas com base
na diferenca entre o valor de venda e o seu custo de aquisicdo. Simultaneamente, sdo
anulados na demonstragdo dos resultados, os ajustamentos favordveis ou desfavoraveis
reconhecidos nas rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias" do activo.

Adiantamentos recebidos por venda de imdveis

0s adiantamentos recebidos por venda de imdveis séo apresentados no balango no passivo
na rubrica "Adiantamentos por venda de imoveis",

Reconhecimento de ganhos por rendas

IMOVALORCA - FUNDG DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO
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0s imdveis destinam-se a arrendamento e a construgdo para posterior alienagdo. As rendas
sdo reconhecidas coma proveitos no ano a que respeitam, sendo as recebidas
antecipadamente registadas na rubrica "Receitas com proveito diferido”.

Ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominio a receber

Os ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominio a receber, sdo calculados
com base na expectativa da sua cobranga.

Os ajustamentos de contas a receber s3o apresentados no balango no passivo na rubrica
“Ajustamentos de dividas a receber".

Carteira de titulos

As unidades de participagdo detidas sdo valorizadas de acordo com a metodologia prevista
no artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023, de acordo com o Ultimo valor da UP
divulgado pela sociedade gestora a data de célculo do valor da UP do fundo.

7. DISCRIMINACAQ DA LIQUIDEZ DO FUNDO

0 movimento nas rubricas de disponibilidades durante o exercicio findo em 31 de Dezembro
de 2024 foi o0 seguinte em Euros:

Contas Saldo Inicial Aumentos Redugoes Saldo Final
Numerdrio
Depdsitos a Ordem 1844 768 1271894
Dgpo'sitos 3 prazo e com pré
aiss
TOTAL 1844 766 g = 1271894
8. PROVISOES

0 movimento na rubrica de provisdes durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de
2024 e 2023 foi 0 seguinie em Euros:

2024
Rubrica Salde Inicial Reforgos Reversdes/Utilizagoes Saldo final
Ajust. div. a receber 21487 372 {1053} 20 801
TOTAL 21 487 i {1 058} 20 801
2083
Rubrica Saldo Inicial Reforgos ReversdesiUtilizagdes Salda final
Ajust. div. a receber 44 301 1629 {25 043) 21 487
TOTAL 44 9 1629 {25 043} 21 487
9. VAL PARATIV

Os valores apresentados nas Demonstracfes Financeiras sdo comparaveis em todas as suas
rubricas.
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2. RETENCAQ DE IMPQST0S

No decorrer do exercicio de 2024 ndo foram efectuadas retengdes na fonte sobre rendimentos
prediais obtidos pelo Fundo, devido & dispensa de retencdo na fonte de impasto sobre esses
rendimentos, guando obtidos por fundos de investimento imobilidrio, de acordo com a
legislagdo em vigor.

Em 31 de Dezembro de 2024, os impostos suportados pelo Fundo apresentam a seguinte
composicao em Euros:

Total
Impostos Directos
Imposto sialias {reg. trans.) -
Impostos Indirectos
Imposto Selo s/VLGF 5453
Impostos sfo Patrimanio
IMIFAIMI 44 147
| TOTAL 49 600

Regime transitorio de tributagdo de valias realizadas

As mais-valias e as menos-vatias resultantes da alienagdo de imdveis adguiridos até 30 de
Junho de 2015, sdo tributadas, nos termos do regime em vigor até aquela data, na proporgdo
correspondente ao periodo de detencdo dagueles activos até aquela data, sendo a parte
remanescente tributada nos termos do regime em vigor apds 1 de Julho de 2015, devendo o
respectivo imposto ser entregue através da declaragdo de rendimentos a que se refere o
artigo 120.° do Cadigo do IRC correspondente ao periodo de tributag8o em que aqueles activos
sejam alienados,

A aplicacdo da regra fiscal transitria acima enunciada ao saldo liguido de mais e menos

valias realizadas por alienages de imdveis realizadas durante o exercicio de 2024 apurou
imposto nulo a entregar ao Estado.

13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

A 31 de Dezembro de 2024 as respensabilidades com e de terceiros registadas em contas
extrapatrimoniais sdo as seguintes:

. Montante em Euros
Tipo de responsabilidade
Neo inicio No Fim

Operacdes a prazo de venda de imoveis - 533 000
Opgoes sobre imdveis -
Valores recebidos em garantia E
Valoses cedidos em garantia - -

TOTAL - £33 000

Simultaneamente com a celebragdo dos contratos de promessa de compra e venda no
maontante listado foram recebidos 10.060 € registados em contas de adiantamentos por
venda de imdveis.
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14. NOTAS RELEVANTES

14.1. Pedidos de reclamac&o graciosa por inexisténcia de facte tributario

Foram efectuados pedidos de reclamacgdo graciosa por montantes pagos pelo Fundo em IMT
e Imposto do Selo antecedendo escrituras de compras de imdveis que acabaram por ndo se
realizar e que ascendem a 29.014,54 €,

Em 20 de Janeiro de 2021 a Autoridade Tributaria e Aduaneira deferiu um dos pedidos de
reclamacdo graciosa no montante de 20.782,16 € (IMT) e 2.557,80 € (IS). Apesar de diversas
diligéncias junto da AT em 2021 e 2022 a mesma ndo deferiu até & presente data o valor
remanescente no montante de 5.674,58 Euros.

14.2. Accao Declarativa

O Fundo adquiriu, em 2014, a entidade do Grupo Crédito Agricola o prédio sito na Rua do
Pontdo, 3240-490 Chao de Couce inscrito na matriz predial urbana sob o n® 3059, da freguesia
de Chdo de Couce e descrito na Conservatdria do Registo Predial de Ansifo sob o n® 1203.
Porém, em 2024, um terceiro apresentou acgao declarativa no valor proposto de £192.061,60
em que reclama ser seu proprietario, Considera-se que no julgamento, j@ agendado, a accdo
sera considerada improcedente pelo que ndo foi relevada qualguer responsabilidade neste
dominio.

14.3. Honorarios de revisdo
Durante o ano de 2024 a BDO & Associados S.R.0.C. auferiu 0s seguintes honorarios:
« Avenca anual contratualizada de revisdo de contas: 4.920,00 € (IVA incluido).

¢ Honorarios de revisdo do valor da UP utilizado em resgate de UPs (1 de Agosto de
2024): 2152,50 € (iVA incluido).

14.4. Acontecimentos subsequentes

Ndo sdo conhecidos a data quaisquer eventos subsequentes adicionais, com impacto nas

Demonstragdes Financeiras de 31 de Dezembro de 2024.

Lisboa, 28 de Fevereiro de 2025

0 Conselho de Administracdo O Responsavel pela Contabilidade
da Sociedade Gestora /
/ K/ £ /// 44/ Lol ——
e 7
Lufs Paulo de Almefda Lagarto Paulo Manuel Dias da SilverFernandes

Pre;ident: /

Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas do IAOVALORCA - Fundo de Investimento
Alternativo Imaobilidrio Fechado (o “0IC"), gerido pela Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A.
(adiante também designada simplesmente por Entidade Gestora), que compreendem o balanco,
em 31 de dezembro de 2024 {que evidencia um total de 7 421 088 euros e um total de capital do
OIC de 7 301 423 euros, incluindo um resultado liquido negativo de 594 848 euros), a
demonstra¢ao dos resultados e a demonstragao dos fluxos monetarios relativas ao ano findo
naquela data e as notas anexas as demonstragées financeiras que incluem um resumo das
politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do IMOVALORCA - Fundo de
Investimento Alternativo Imobiliario Fechado, em 31 de dezembro de 2024, e o seu desempenho
financeiro e fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento alternativo
imobiliario.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na sec¢do, Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras, abaixo. Somos independentes do OIC
nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do codigo de ética da
Ordem dos Revisores Cficiais de Contas.

Estamos convictos que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinido.

Responsabilidades do 6rgao de gestédo e do 6rgao de fiscalizagdo pelas demonstragdes
financeiras

O oérgéo de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i)  preparagao de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetérios do OIC
de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os
organismos de investimento alternativo imobiliario;

(ii) elaboragao do relatorio de gestao nos termos legais e regutamentares apliciveis;

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Repiblica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatdria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 467, Capital 104 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o ndmero 29 e na CMVM sab o nimero 20161384,

ABDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas registada em Portugal, € membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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(ifi) criagdo e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstracoes financeiras isentas de distor¢oes materiais devido a fraude
ou a erro;

(iv) adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

{v} avaliagado da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das
atividades.

0 6rgao de fiscalizacao da Entidade Gestora € responsavel pela supervisao do processo de
preparacao e divulgacao da informacao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢oes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracées
financeiras como um todo estao isentas de distor¢coes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatdrio onde conste a nossa opinido. Seguranc¢a razoavel é um nivel elevado de
seguranga, mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distor¢ao material quando exista. As distorgées podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdémicas dos utilizadores tomadas com base
nessas demonstragdes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

(i) identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao material das demonstragoes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opinido. Q risco de nao detetar uma distorcao
material devido a fraude é maior do que o risco de ndo detetar uma distorcao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacao, omissdes
intencionais, falsas declaragdes ou sobreposicao ao controlo interno;

(ii) obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo
de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas
nao para expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora
do OIC;

(iii) avaliamos a adequagdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagoes feitas pelo orgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

(iv)  concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo 6rgao de gestdo da Entidade Gestora do
0IC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe
qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condi¢oes que possam
suscitar davidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas
atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atencao no nosso relatorio para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragdes
financeiras ou, caso essas divulgacdes nao sejam adequadas, modificar a nossa opiniao.
As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso
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relatorio. Porém, acontecimentos ou condigbes futuras podem levar a que o OIC
descontinue as suas atividades;

(v}  avaliamos a apresentacao, estrutura e conte(ido global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgacoes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transacoes
e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacao apropriada;

[vi} comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusoes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno
identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagao da concordancia da informagao constante do
relatdrio de gestao com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre as mateérias previstas
no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.” 7/2023, que concretiza o Regime da Gestao
de Ativos.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestéo

Em nossa opiniao, o relatério de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre o
0IC, nao identificamos incorreges materiais,

Sobre as matérias previstas no n.® 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023, que
concretiza o Regime da Gestao de Ativos

MNos termos do n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o Regime
da Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de
avaliagao dos ativos que integram o patriménio do OIC.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagdes materiais a relatar.
Lisboa, 28 de fevereiro de 2025
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Gongalo Raposo da Cru!’:
(ROC n® 1189, inscrito na CMVM sob o n® 20160800)
em representagao de BDO & Associados - SROC




