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RELATGRIO DE ACTIVIDADE

0 Fundo CA Imobilidric - Fundo de Investimento Alternativo Imohilidrio Aberto (‘CA
Imobilidrio” ou “Fundo”) foi constituido como Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado de
Subscricdo Particular, tendo sido posteriormente autorizada a sua transformacdo em Fundo

Especial de Investimento Imabiliario Aberto.

A constitui¢do do Fundo CA Imobilidrio foi autorizada pelo Conselho Directivo da Comissao do
Mercado de Valores Mobitiarios em 02 de Junha de 2005, e iniciou a sua actividade em 01 de

Setembhro de 2005.

Fai constituide como um Fundo Imobilidrio Fechado, com uma durac3o inicial de 3 (trés) anos,
mas, por autorizacdo da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios, dada em 12 de Abril de
2006, o Fundao transformou-se em Funda Especial de Investimento Aberto em 19 de Junho de

2006.

Por ndo oposigao da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios de 14 de Navembra de 2012
foram criadas duas classes de unidades de participacio, a classe A destinada aos
investidores qualificados e a classe B destinada aos investidores ndo qualificados, conforme
classificacdo constante do artigo 30° do Cddigo do Mercado de Valores Mobiliarios, tendo a
classe B uma garantia de capital e rendimento prestada pela Caixa Central - Caixa Central de
Crédito Agricola Mdtuo, CRL. O Fundo foi objeto de cisdo simples, com efeitos a 30 de
Dezembro de 2013, tendo o respetivo patrimdnio sido dividido em duas partes, uma composta
pela totalidade dos activos imobilidrios adquiridos pelo Fundo a Caixa Econdmica Montepio
Geral e ao Montepio Investimento, 5.A. (anteriormente denominado Finibanco, S.A.), a qual deu
origem a constituicdo de um novo Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Aberto, e outra
por todos os demais activos, imobilidrios e ndo imobilidrios que constituem o patriménio da

Fundo a data da cisdo, denominados "Activos Caixa Agricola”.

0 Fundo mantém a sua existéncia juridica e todos os seus activos ndo destacados por forca

da cisdo referida no paragrafo anteriar.

Actualmente a actividade do fundo é regulada pela legislacdo em vigor aplicavel aos
Organismos de Investimento Alternativo Imobiliarios, nomeadamente, pelo disposto no
Regime da Gestao de Activos (adiante designado RGA), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 27/2023,
de 28 de Abril, pelo Regulamento 07/2023 da CMVM e pelo seu Regulamento de Gestdo.

Em 9 de Dezembro de 2022 a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (“CMVM")
comunicou, ter autorizado a Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A. (“CA Gest” ou “Sociedade
Gestora") a exercer as fungdes de entidade gestora do fundo, alteracdo que se tornou eficaz
em 1 de Fevereiro de 2023, data em gue a Sociedade iniciou plenamente as suas funces de

entidade gestora deste fundo, em substituigdo da Square Asset Management - Sociedade
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Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A., mantendo-se, no entanto, o
Depositario, o Auditor e as entidades comercializadoras. Este facto suscitou, em Fevereiro de
2023, a alteracdo dos documentos constitutivos do fundo, designadamente o Prospecto e a
Informacdo Fundamental Destinada aos Investidores (IFI) em diversos dominios
nomeadamente a referida alteragdo da entidade gestora mas também a lista de Peritos

Avaliadores de imdveis.

Em 28 de Maio de 2023 entrou em vigor o Regime da Gest3o de Activos (“RGA™) aprovado pelo
Decreto-Lein.” 27/2023, revogando o Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo

que regulamentou a actividade de gestdo de activos ao longe dos tltimos anos.

Esta alteragdo motivou a necessidade de conformac3o regulamentar de todos os organismos
de investimento colectivo e das prdprias sociedades gestoras. No que respeita ao CA
Imobiliario tal implicou, que, entre Outubro e Novembro desse ano, se operassem novas
alteracdes do Prospecto e das Informacdes Fundamentais Destinadas aos Investidores, que
incluiu @ mudanca do nome do fundo para CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo
Imaobilidrio Aberto, tendo sido também produzido o Documento de Informagdo Fundamental

que o fundo nao dispunha.

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

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

De acordo com este nove enquadramento regulamentar a CA Gest aprovou os seguintes

normativos que relevam na gestdo do CA Imobhiliario:

» Politica de Gestdo de Liguidez dos Crganismos de Investimento Alternativo
Imobilidrio;
* Politica de Custos e Encargos dos Organismos de Investimento Alternativo Imobilidrio

* Politica de Resgates do CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobiliario

Aberto;

Ao nivel de alteragBes, ocorridas em 2024, acs documentaos constitutivos do fundo,

assinalam-se as seguintes:

* em 2 de Maio foram actualizados o Prospecto e a Informacdo Fundamental ao
Investidor o que incluiu a actualizagdo de informacdo anual, a remocdo de Perito

Avaliador e adaptagdes regulamentares ao Regulamento CMVM 7/2023; e
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a 1 de Jutho, e também em consequéncia da entrada em vigor do Regulamenta CMVM
7/2023, foi criado o Documento Unico do Fundo, em substituicdo do Prospecto e

Regulamento de Gest&o, e foi actualizada a informacdo Fundamental ao Investidor.

Dadas as redugdes - tanto histdricas como previsionais- guer do patriménio do fundo, quer

das suas despesas de funcionamento, e, consequentemente, mencres necessidades de

liquidez, a Sociedade Gestora deliberou, em Outubro de 2024, que os respectivos valores

recomendados passassem a ser de, no maximo, 50% no "Racio de Liguidez de Curto Prazo”, e

de, pelo menos, 10% “Récio de Liguidez de Médio/Longo Prazo™.

Considerando que:

0 CA Imobilidrio enquante fundo aberto se encontra vinculado &s regras constantes
do RGA e do RRGA para os Organismaos de Investimento Imobilidrio Aberto, o que
significa que tera de respeitar, inelutavelmente, os limites de composicio do seu

patrimdnio nos termos do estabelecido no artigo 19.° do RRGA;

atendendo as suas caracterfsticas intrinsecas, prevé-se gue, nos proximos tempos,
e a medida que os imdveis se forem alienando, o CA Imobilidrio possa ndo cumprir
varios limites ali estabelecidos, o que decorre de se tratar de um Fundo de
desinvestimento e de recuperacdo do valor dos iméveis, numa dptica de longo prazo,
mas ndo havendo disponibilidade para venda de uma grande percentagem de imdveis
alguns limites do n." 1 e o limite do n.* 2 do artigo 19.° do RRGA, serdo seguramente

ultrapassaduos;

a percentagem de prédios rusticos ainda se situa abaixo do limite de 25% do seu activo
total, mas esta percentagem ira subir significativamente & medida que se alienem os
prédios urbanos, que sdo os que tém mais procura no mercado e valor de alienacdo

para o Fundo;

mas que

para um fundo fechado as regras de composicdo da carteira sdo bastante mais
reduzidas, o que permitiria a gestio do fundo a adopgdo de execucio das medidas
mais adequadas aoc projecto de desinvestimento em curso, com o objectivo de obter
0 maior retorno de valor para os participantes, mas sem os limites impostos pelas

regras de composi¢do do patriménio de um fundo aberto

a Sociedade Gestara, com parecer favoravel da Caixa Central - Caixa Central de Crédito

Agricola Mutuo, CRL (“Caixa Central’), simultaneamente o maior participante do Fundo e

entidade depositaria, requereu @ CMVM; em 12 de Dezembro de 2024 a transformagdo do CA
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Imobiliario - Fundo de Investimento Alternativo Imobiliario Aberts em CA Imobiliario - Fundo

de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular.

Em 24 de Janeiro de 2025 a CA Gest tomou conhecimento de que foi deliberado, em 23 de
Janeira, pelo Conselho de Administragdo da CMVM autorizagSie para a operagdo de
transformacdo do CA Imoebitidrio - Fundo de Investimento Alternative Imabilidrio Aberto de

organismo de investimento alternativo imobilidrio aberto em fechado.

A data de emissdo do presente Relatério decorre o processo de transformacdo, prevendo-se

que a data de efeito da transformagdo seja o préximo dia 3 de Marco de 2025.

CARACTERIZACAO DO FUNDO

0 acervo patrimonial do Fundo é constituido por imdveis adquiridos por este as Caixas de
Crédito Agricola Mdtuo e & Caixa Central - Caixa Central de Crédito Agricola Mdtuo, CRL, gue
em conjunta constituem o Sistema Integrado do Crédito Agricola Mtuo (“SICAM?), iméveis
esses por estas adquiridos no ambito de operagfes judiciais e extrajudiciais de recuperacio
de crédito.

0 patriménio do Fundo ndo obedece a qualquer limite de concentragdo do seu patrimdnio num
unico imével e pode investir em prédios risticos ou mistos ou projetos de construg3o até

100% do seu activo,

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

de recuperacdo dos imdveis em reembolso do crédito préprio do SICAM.

EVOLUGAO DO VALOR GLOBAL LIQUIDO DO FUNDO
0 Valor Liguido Global do Fundo (“VLGF") em 31 de Dezembro de 2024 era de cerca de £76.8

milhfes ("M}, tendo evoluido nos Ultimos é anos da seguinte forma:
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Valor Liquido Global do Fundo - CA imobiliario

{milhGes de euros)
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Face a 2023, o VLGF diminuiu cerca de €21,IM, aproximadamente 22%, em consequéncia,
maioritariamente do reembolso de UPs no valor de €18M - que foi tornado possivel pela
alienacéo de titulos (€12M) e de imdveis (€5,9M) - havendo ainda a salientar a desvalorizacdo
de imdveis gque permanecem em carteira, no valor de €2,6M. As perdas de valor decorreram
maioritariamente da evolugdo do mercado e das carateristicas intrinsecas dos imdveis. As
restantes perdas resultam do reconhecimento de dnus, encargos e outras desvalorizacdes
detectadas durante o processo de Jue Diligence realizado apds a mudanca da Sociedade

gestora, e cujas conclusdes foram incorporados nas reavatiagdes subsequentes dos iméveis.

As desvalorizacBes foram particularmente significativas em trés actives, cujas perdas
totalizaram €2,3M, e estiveram relacionadas com a correcdo de areas de terrenos (perda de

potencial construtivo e expropriacéo) e também maés condicBes dos activos.

No final de 2024 a carteira de activos imobilidrios ascendia a cerca de €66,5M e a liquidez a
cerca de €11,9M. Naquela data, o passivo ascendia a cerca de € 2,7M. Apesar do significativo
reembolso de Unidades de Participacdo (“UP") realizado em 2024, a liguidez mantinha-se

elevada no final do ano, dada a venda, em Dezembro, de dois imédveis com valor consideravel.

A evolugdo das principais rdbricas do patriménio e das responsabilidades nos Gitimas 5 anos

foi a seguinte:

Dez.2024

Rabricas VLGF (M€) Dez.2019 Dez.2020 Dez.2021 Dez.2022 Dez.2023

Afivos Imobiliarios 137.0 126,3 1121 102,60 75,0

Disponibilidades 9.4 9,8 12,6 13,3 24,6 11,9
QOufros ativos 2,0 20 1.9 1,6 14 1,1
Total Ativo 148,56 138,2 126,6 117,0 101,0 79,5
Total Passivo oo 2L i 38 - 26 - 41 - 30 - 2,7
VLGF 145,8 1344 124,0 12,8 98,0 76,8
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SUBSCRIGOES E RESGATES

No ano em anélise houve lugar ao resgate de 1.500 UPs da Classe B (retalho) e 5.393.900 da
Classe A (CCCAM).

Fundo CA Imobilidrio_Classe A 31-dez-23 31-dez-24 Var.23/24
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
CCCAM 28 094 860 22 700 960 5393 900
Fundo Pensdes CA 11265 11265 -
Total up's CAl Classe A 28 106 125 22712225 5393900

Fundo CA Imobiliario_ Classe B 31-dez-23 31-dez-24 Var.23/24
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
Retalho 11 676 10176 1500
Total up’s CAl Classe B 11 676 10176 1500

Fundo CA Imobiliario_ Classe Al 31-dez-23 31-dez-24 Var.23/24
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
CCCAM 605 140 605 140 &
Total up's CAl Classe AL 605 140 605 140 -

RENDIBILIDADE E COTAGAQ DA UNIDADE DE PARTICIPAGAD

Em 31 de Dezembro de 2024 a cotagdo da UP do CA imobiliario era de €3,2933, o que compara

com a cotacdo de €3,4110 no mesmo dia do ano anterior.

A rentabilidade durante o exercicio (12 meses) fixou-se em -3,45% e é explicada
maioritariamente pela desvalorizagdo verificada na carteira de imdveis. As vendas permitiram
gerar uma margem positiva, mas foi claramente insuficiente para compensar as

desvalorizacBes ocorridas.
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Cotagdo UP CA Imobiliario
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0 guadro seguinte apresenta as rendibilidades do Fundo a1, 3 e 5 anos:

Rendibilidades a 31.Dez.2024

1 Ano 3 Anos 5 Anos

Efetiva -3,45% -18,73% -25,34%
Anualizada -3,45% -7.07% -5,68%

OBJETIVOS E INICIATIVAS ASSOCIADAS A GESTAO DO FUNDO

Em 2024, a CA Gest levou a cabo diligéncias no sentido de aprofundar o conhecimento das
necessidades dos varios activos em carteira, no sentide de maximizar o desinvestimento em

imdveis do Fundo nos préximos anos.

Ainda assim, durante 2024, destacam-~se as seguintes iniciativas e eventos associados 3

gestao do CA Imobilidrio:

» Verificacdo da situacdo cadastral e contratual dos imdveis:

No ano de 2023 foi desenvolvido um processo de Due Diligence para verificacio da situacdo
cadastral e contratual (contenciosa ou ndo) dos iméveis do Fundo de forma a permitir o
acompanhamento da transi¢cdo de Sociedade Gestora, Este processo, foi substancialmente
executado nesse ano, mas originou a necessidade de anélises complementares e/ou de folfow
4p que se prolongaram para o ano de 2024. Dado o nlimero de processos envolvidos a anélise

das situagOes em contencioso, prolongou-se até Maio de 2024.

e Desoneracdo de imdveis

Apesar das iniciativas tomadas em 2023, no final desse ano o fundo detinha €45.9M de activos

{72 unidades) ndo disponiveis para venda representando aproximadamente 61% do total da

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBIL IARIO ABERTO
Relatdrio e Contas 2024



of CAGest

carteira. Em resultado das acces empreendidas em 2024, o Fundo fechou o ano com €26,2M
(57 unidades) de activos nessa situagdo o que representa 39% do valor total de imdveis. A
maior parte destas situagdes esta associado a inconformidades de cadastro e o restante a

situagdes de ocupacdc ndo autorizada ou ndo ter havido, ainda, tomada de posse do activo

e Planeamento do desinvestimento em imdveis:

Com base nas conclusdes do Due Diligence realizado e da assinalavel redugio de iméveis
indisponiveis para venda o planc de desinvestimentos foi reprogramado, mas mantendo a
estratégia de venda no quadro do plano de reducio da exposicdo do Grupo a este tipo de

activos.

s Concretizacdo de vendas de imdveis:

Durante o exercicio as vendas do Fundo totalizaram €5,9M, com uma margem (diferenca entre

o valor de escritura e o valor venal) positiva de 3,07%.

Trata-se de uma reducdc substancial do valor das alienagdes, face ao verificado no ano
anterior {€14,8M}, mas tal resulta de, nesse ano, se ter consumado uma operacdo de valor
bastante etevado. Comprovando o elevado esforco comercial realizado em 2024, anota-se gue
no ano foram vendidas 67 unidades, quase o quadruplo das 17 unidades alienadas em 2023,

ano em gue a uma margem se guedou por 1,1%.

Vendas Imdveis CA IMOBILIARIO

{mithares de euros)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
BValor Transagde 2106 8180 7410 8995 13897 8R97 14811 5928
W Valor Venal 7 885 8 149 7414 8613 15154 B339 14649 5752

Detalhe das vendas:

NA pégina seguinte é apresentado um gquadro sintese das operacfes de venda realizadas em

2024:
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1D ImoC &

Imovel

Data Transagdo

Valor Transacdo

Valor

Venal

6524| R DrAnibal Bettencaurt n 242 01/02/2020 68 DOD 59 555 -2%|
6995 | Armazém Rua Manue! Madeira, Lote 1, Pednulha - Val 01/02/2024 190 000 184 850 5150 3%
6676 Jard. & Lourengo, R Soeiro Pereia Gomes,n? 6 & 10 06/02/2024] 16 000 16250 |- 250 -2%
6675¢ lard. § Lourengo, R Soeir Pereira Gomes,n? 6 e 10 06/02/2024] 16 000 16250 |- 250 -3%
6628| lard. 5 Lourenca, R Soeira Perelra Gomes,n 6 ¢ 10 06/02/20:4 16 0Q0 16 250 |- 250 -2%
6666| Jard. § Lourengo, R Soeiro Pereim Gomes,n2 6 e 10 06/03/2024 16000 16250 |- 250 2%
6665| Jard. 5 Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes,n® 6 & 10 06/02/2024 15 000 16250 |- 250 -2%:
66821 fard. 5 Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes,nt 6 e 10 06/02/2024 16 000 i6258 |- 250 -2%)
66817 lard. § Lourenge, R Soeiro Pereira Gomes,n® 6 e 10 A6/02/2024] 16 000 16 250 |- 250 -29%)
5734 Clube Nautica - Senhora de Santana, bloce & 07/03/2024] 147 000 138400 8600 6%)
7007| Qta Grilos, Rea Almada Negreires, 14, Queijas 07/03/2629 351251 32250 31001 9%
Ota Grilos, Rura Almada Negreiros, 14, Quefjas 21/03/2024 0 - a
na Grilos, Rua Almada Negreiros, 14, Queijas 21/03 /2024 [ - 4] -
ra Grilos, Rua Aimada Negreiros, 14, (usijas 21/03/2024] 0 - <] -
6632| lard. S Lourengs, R Sosiro Pereim Gomes,n' 6 2 10 21/03/2024 16 000 16250 |- 50 -2%
6631 Jard. § Lourengo, R Soeiro Perelrm Gomes,n? 6 e 10 21/03/2024 16 000 16 250 |- 250 -2%
6521 B Dr Anibal Betieacourt ng 242 22f03/20:4 52500 49 050 3450 7%
6803 | Aua Emidic Gomes da Silva, n% 151,175 & 193 01/04/2024 310000 302 000 8000 3%
6501| Quinta de Sto Antanio R Sam Levy 1A 18 1C 0z/04/2024 15500 15038 483 3%
B495| Quinta de Sto Antdnio R Sam levy 14 1B 1C 02/04/2024 15 500 15038 453 ey
5630| Jard. 5 Louzengo, R Soeio Pereis Gomes,n? 6 £ 10 03/04/2024 15 500 16250 |- 750 -5%)
6629 Jard. 5 [ourengo, R Soeire Parelra Gomes,n? 6 e 10 03/04/2024 15 500 16250 |- 750 -5%|
6841 Quinta da Fonteirsira, Belas - Sintra 05/04/2024, 235000 239550 |- 4550 -2%|
6772| Lugarde Guardais 08/04/2024] 34000 31250 2750 9%
6714 Jard. S Lourenge, R Soeiro Pereim Gomes,n2 & & 10 18/04/7024] 15 500 16 250 750 5%
6719| Jard. 5 Lourenge, R Soeira Pereira Gomes,n2 § e 10 24/04/2024 15500 16250 |- 750 -5%|
6782 Lugar de Guardais 08/05/2024| 38000 37700 ELL) 1%,
6821 Wgar do Piaheisl, Rua Solverde D3/06/2024 170000 173300 |- 3300 -2%|
6813| Lugar do Pnheiral, Rua Solverde 11/06/2024 177 000 178700 |- 2700 -2%]
6781 Lugar de Guardais 13/06/2024 32000 36650 21350 6%
6648| Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereirs Gomes,n2 6 e 10 21/06/2024, 15750 15250 500 3%,
6647| Jard. § Lourenco, R Soeie Percia Gomes,n? 6 e 10 21/06/2024 15 750 15580 250 2%
66447 Jard. S Llourengo, f Soeiro Pereia Gomes,n? 6 & 10 21/06/2024) 15750 15 500 250 2%
6643| lard, S Lourengo, & Soeim Perera Gomes,n? 6 & 10 23/06/2024 15750 15500 250 244
£646| Jard. 5 Lourenga, R Soeiro Pereia Gomes,n? 6 & 10 21706/ 2024 15 75¢ 15 250 500 3%
6645 | Jard. S Lourengs, R Sagira Pereim Gomes,n? 6 e 10 231/06/2024 15 750 15 500 250 2%
6324 Lugardo Pinheirzl, Rua Solverde 26/06/2024 175 000 170150 4 850 3%
68281 Lirgar do Pinheiral, Rua Salverde 01/07/2024 175000 170000 5000 3%
6778} Lugarde Guardais 0370772024 32560 32050 450 1%)
6827| Lugar do Pinheral, Rua Solverde 040772024 210 000 188 600 21400 11%
6785| lugar de Guardais 11/07/2024 37000 36900 100 0%
6724| Terrena cavas de Ferro, Almargem do Bispo 15/07/2024 8 B50 5525 3135 579%)
6529 R DrAnibal Bettencourt n2 242 2370742024 51000 50800 200 0%
6673} Jard. 5 Lourengo, R Soeire Persim Gomes,n? 6 e 10 24/07/3024) 16000 16300 |- 300 2%
6672| Jard. S Lourencs, R Soeiro Pereim Games,n? 6 = 10 2470772024 16000 15 700 300 2%
£513| Barradas - 530 Bartolomeuy de Messines 21/08/2024, 64500 62 750 i7s0 3%
6833| lugarda Finheiral, Rua Salverde 22/08/2024] 225 000 194 300 30700 16%|
6488| Quinta de 5tc Antonic R Sam Levy 1A IB 1C 02/09/7024] 15 500 14 850 30 4%
6780} Legar de Guardals 05/09/2024 38 D00 36 150 1250 5%,
569 Luna Rio, Zona de Interv. da Expo 98, Parcela 2.04 06/09/2024 225000 225000 %]
6510 Bamadas - S50 Bartaiomen de Messines 13/09/2034] 65 000 63 850 1150 2%
£619| Rua Dr. José da Cunha, Lote 19 02/10/2024. 5000 4850 1150 24%
834| Lugar do Pinh=iral, Rua Solverde 047102024 178000 178900 |- 00 -1%
66741 Jard. S lourengo, R Scefro Pereira Gomes,n? 6 e 10 07/11/2024) 16 200 16 400 500 3%
E636[ Jard. § leurengo, R Soeiro Pereim Gomas,n? 6 e 10 07/11/2024 16 900 15 450 1450 9%
6654| Jard. S Lourengo, R Soeiro Perelra Gomes,n? 6 e 10 07/11/2024 16 900 15 700 1200 2%
£#618| Rua Dr. Jasé da Cunha, Lote 19 13/11/2024 12285 12550 |- 26% 2%
6616| Rua Dr.José da Cunha, Lote 13 1371172022 12 285 12550 |- 265 -2%|
6615 Ruz Dr. José da Cunba, Lote 19 13/11/2024 12 285 12550 |- 265 -2%
6611{ Rua Dr. Inse da Curha, Late 20 - Oelras 13/11/2024 12 285 12550 |- 265 -29%)
6610 Rua Dr.Jose da Cunha, Late 20 - Ceirs 13/11/2024 11 285 12550 |- 265 - 2%)
6609| Rua Dr. Jase da Cunha, Late 20 - Oeiras 13/11/2024 12285 12550 |- 265 -2%)
$612| Rua Dr. lase da Cunhg, Lote 20 - Gei@s 13/131/2024 12 293¢ 12558 260 -2%|
5489 Quinta de Sta Antorio R Sam Levy 1418 1C 22/11/2024 15000 14 850 150 1%
6840| Quinta da Fonteireira, Belas - Sintra 25/11/2024; 256 000 253 350 2650 1%
6463| Panasguelra, Armago de Péra 03/12/2024 950 000 938 000 12 000 1%
6481| Casalito do Calvo - Fente do Rol 05/12/2024 158 000 149 000 9000 &4
6999 Terreno Lugar de $36 Domingos- Pagos de Femreira 086/12/2024 800 cod 744 550 55 450 %]
6514| Bamadas - 530 Bartolomeu de Messines 18/12/2024 66 300 53 550 3250 59%)
6331| Lugardu Pinbeiral, Rua Solerde 20/12/2024 180 000 178 100 1300 1%
70 Unldades $927901,03 5751 554,50 176 345,53 3,07%

CA IMOBILIARIC FLUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
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AQUISIGBES DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

Durante o exercicio de 2024 néo foram adquiridos quaisquer imdveis.

ESTRUTURA DA CARTEIRA DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em valor, os activos imobilidrios que integram a carteira do CA Imabilidric (298 unidades) sdo

maioritariamente "Habitacdo” {46%), seguido do segmento “Terenos’ (44%), incluindo Lotes,

Rusticos e Urbanos. O segmento Comercial representa 10%. O imével com maior express&o

na carteira € um terreno gue totaliza 123 unidades e um Valor Venal de £7,9 M.

Segmento Valor Venal

Apartamento 630 950

Escritorios 651 80C 8 1%
Garagens 447 050 50 1%
Imdveis C/ Negdcio 3 497 850 1 5%
Lojas 727 500 a 1%
Moradia 3521900 11 5%
Qutros - 19 0%
Prédio 8677322 2 13%
Quintas e Herdades 17 892 77¢ 45 27%
Servigos 1037 900 2 2%
Terrenos 29454 388 154 A4%
Total 66 538 939 298 100%

GESTAO DOS RISCOS

Em conformidade com a Diretiva 2011/61/EU, os Gestores de Fundos de [nvestimento

Alternatives devem assegurar que 0s riscos associados a cada posigdo de investimento

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

identificados, medidos, geridos e acompanhados de forma permanente, inclusive através da

utilizagdo de técnicas adequadas de teste de esforgo.

Os principais riscos a que o CA Imobilidrio se encontra exposto sao:

Risco Operacional: Erros e omiss@es do cadastro que poderdo onerar os activos
imabiliarios;
Risco de Mercado: Volatilidade de pregos no mercado imobilidrio, incluindo variacdo

no mercado de arrendamento:;

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

compromissos financeiros e de gestdo operacional corrente.

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO ABERTD
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Para cada um dos riscos identificados, foram definidas métricas para gestdo e
acornpanhamento dos impactos ao nivel da valorizagio da carteira do Fundo.
i. Risco Operacional: Analise e identificacdo de dnus e encargos de forma permanente
(trimestral) ao longo do ano, sendo posteriormente incorporada esta informacdo nas
avaliagoes regulamentares anuais e outras extraordinarias (ex. sempre gue existam

indicios que possa ter ocorride uma diminuicdo substancial do valar do imével);

ii. Risco de Mercado: S8o realizados testes de stress ou de esforgo e gue resultam da
aplicagdo da estimativa da variacdo dos precos ao valaor das avaliacdes registadas na
carteira do Fundo tendo por base: i) research mercado sobre evolugdo dos precos do
mercado imobilidrio e ii}) a experiéncia interna na gestdo dos principais activas
individuais identificados. Foram estimados 3 cendrios de variagBes de preco

(Conservador; Base e Ctimista).

iii. Risco de Liguidez: 0 CA Imobilidrio apresentava niveis de liguidez suficiente para fazer
face as suas responsabilidades decorrentes da gest3o operacional e dos seus custos

de funcionamento.

CA Imabilidrio dez/23 dez/24
FSE 82146241 550 036,70
Comissdes Qperagdes Correntes 2438 457,25 2192 866,80
a) Total FSE + Comissdes 3 259 919,66 2 742 903,50
CA Imobilidrio dez/23 dez/24
Disponibilidades 24582 563,17 11 868 673,71
a) Total FSE + Comissdes 3259919,66 2742 803,50
b} Disponibilidades 24 582 563,17 11868673,71
{a/b) Liquidez Curto Prazo 13,3% 23,1%
Limite <20% <50%
Target OK oK
b) Disponibilidades 24 582 563,17 11 868 673,71
¢) Carteira Imdveis 75 006 483,37 66 538 938,50
{b/c) Liquidez M/L Prazo 32,8% 17,8%
Limite »15% >10%
Target oK OK

Nota: “Disponibilidades” inclui disporibilidades de caixa e participag8o financeira no fundo no CA Monetério

As despesas correntes anuais (medidas pelos custos com Fornecimentos e Servicos Externos
e Comissdes) representavam 23,1% da liquidez disponivel em 31 Dezembro 2024 e, como tal,

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

A liguidez, no final de Dezembro 2024, representava cerca de 17,8% do valor da carteira de

imdveis, tendo sido estipulado internamente um limite ménimo de 10% como sendo adequada

CA IMOBILIARIC FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBIL HARID ABERTO
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e razoavel para que o Fundo consiga, numa dtica de médio/ longo prazo, cumprir com as suas

responsabilidades.

COMISSOES SUPORTADAS PELOS PARTICIPANTES

Os participantes nao suportam, nem suportarao, qualguer tipo de comissdo de subscrigdo.

No ato de resgate de Unidades de Participagdo do Fundo é cobrada a seguinte comissda de
resgate:
s Unidades de Participacdo da classe A e Al - 6% (seis por cento) sobre o montante
resgatado;
e Unidades de Participagdo da classe B e BL:
1. 3% (trés por cento) para unidades de participacio detidas hd menos de 3 (trés) anos;
2. 15 % (um e meio por cento) para unidades de participacio detidas ha 3 (trés) ou mais
anes e menos de 4 (quatro) anos;

3. Nao havera gualquer comissao de resgate para unidades de participacdo detidas por

um Participante ha 4 (quatro) ou mais anos.

A comissdo de resgate prevista nos nimeros 1 e 2 anteriores (Unidades de Participagio
Classe B e B1) sé seréd cobrada nos casos em gue o rendimento gerado pelo Fundo permita
ao participante obter um rendimenta minimo de 3% depois de cobrada a comissio de rasgate

e antes de impaosto.

COMISSOES DE DESEMPENHO

Ndo existiu qualguer pagamento de comissdes de desempenho pagas pelo Fundo.

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

Informamos que as critérios e metodologias adotados e 0s pressupostos utilizados para a

valorizagdo das diferentes categorias de activos que integram a carteira do Fundo sdo os

seguintes:
Activos imobiliarios
0 céleulo do valor dos imdveis é feito com uma pericdicidade minima de 12 meses por, pelo

menos, dois peritos independentes, e ainda nas situagles previstas na legislacéo aplicavel,

nomeadamente:

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
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a) Previamente & sua aquisicdo e alienagdio, 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 transacao;

b) Previamente ao desenvolvimento de projetos de construg3o, projetos de reabilitacio
¢ obras de melhoramento, ampliagcdo e requalificacdo de iméveis de montante

significativo, nos sequintes momentos:
i. previamente ao inicio do projeto;

l. sempre que ocorram circunstdncias suscetiveis de induzir alteragtes

significativas no valor dagueles iméveis; e

iil. em caso de fusdo, de cisdo ou de liquidagdo, com uma antecedéncia maxima

de trés meses relativamente & data de realizagdo do aumento ou reduc3o;

c) Previamente as operag¢des de aumento e/ou de reducio de capital, ndo podendo a
data de referéncia da avaliagdo dos imdveis ser superior a 4 meses relativamente 3

data da realizacdo do aumento ou da reducio;

d) Sempre gue ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracdes significativas

no valor do imdvel, nomeadamente a alteracdo da classificacdo do solo.

Os iméveis acabados sdo valorizados pela média simples do valor atribuido pelos respetivos
peritos avaliadores nas avalia¢Ses efetuadas. Caso os valores atribuidos difiram entre si em
mais de vinte por cento, por referéncia ao valor menor, o imdvel em causa é novamente
avaliado por um terceiro perito avaliador de imdveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliagdo, o imdvel é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo que sejam
mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacdo, caso corresponda & média das

anteriores.

Os imédveis adquiridos em regime de compropriedade s3o inscritos no activoe do Fundo na

proporg¢do da parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos nlimeros anteriores.

0s imoveis adguiridos em regime de permuta s8o 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
imdveis adquiridos por esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve

ser aferida pela diferenga entre o valor inscrito no activo e aquele que figura no passivo.

$3o definidos por Regulamento da CMVM os requisitos de competéncia e independéncia dos
peritos avaliadores no dmbito da actividade desenvolvida para efeitos do Regulamento de
Gestdo do Fundo, os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacio dos imdveis as

condigoes de divulgagdo dos relatdrios de avaliagdo, bem como do seu envio & CMVM.

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTD AL TERNATIVO IMOBIL IARIO ABERTO
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As Unidades de Participacdo de fundos de investimento sdo avaliadas ao ultimo valor
divulgado ao mercado pela respetiva Sociedade Gestora, exceto no caso de Unidades de
Participagdo admitidas a negociagdo em mercade regulamentado as quais se aplica o disposto

no ndmero seguinte.

Os restantes valores mobilidrios sdo avaliados ao preco de fecho do mercado mais
representativo e com maior liguidez onde os valores se encontrem admitidos & negociacio,
ou na sua falta, peto 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
cémbio indicativo divulgado pelo Banco de Portugal, com excegdo para aqueles cujas divisas
ndo se encaontrem cotadas, caso em que se uiilizardo os cdmbios obtidos ao meio-dia de

Lishoa, através da consulta dos sistemas de informac3o internacionalmente reconhecidos.

0 valer da Unidade de Participacdo calculado no Ultimo dia de cada més podera ser, superior,
inferior ou igual ao do més anterior. A oscilagdo do valor da Unidade de Participag3o é funco

da variagdo da valorizagdo dos activos que compdem a carteira do Fundo.

Reconhecimento de valias realizadas

As mais ou menos-valias gue resultam do ajustamento do custo dos imdveis ao seu valor
venal s&o reconhecidas na demonstragdo dos resuttados nas rubricas "Perdas/Ganhos em
operagdes financeiras e activos imobilidrios — Em activos imobilidrios”, tendo como

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

As mais ou menaos-valias geradas na alienagdo de imdveis sdo refletidas na demonstracdo
de resultados do exercicio em que os mesmos sdo vendidos, sendo determinadas com base
na diferenga entre o valor de venda e ¢ seu custo de aquisicdo. Simultaneamente, sdo
anulados na demonstracdo 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 imdveis"

Reconhecimento de ganhos por rendas

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

antecipadamente registadas na rubrica "Receitas com proveito diferido”.

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
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Ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominio a receber

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

Os ajustamentos de contas a receber sdo apresentados no balange no passive na rubrica
"Ajustamentos de dividas a receber™.

No exercicio de 2024, as diferentes categorias de activos foram valorizadas de acordo com
as regras de valorizag3o indicadas, conforme os métodos previstos na regulamentagdo e foi

confirmado gue que os critérios utilizados pelos peritos avaliadores séo adequados.

INFORMACAQ PREVISTA NA SECGAOQ 4 DO ANEXO IV AO REGIME DA GESTAO DE
ACTIVOS

0 Fundo, nes termos do disposto no ponto 2. do capitulo !l do seu Regulamento de Gestdo, so
pode utilizar instrumentos financeiros derivados exclusivamente para efeitos de cobertura de

risco.

INFORMAGAO PREVISTA NAS ALINEAS B) E C) DA SECCAOQ 6 DO ANEXQ IV AQ
REGIME DA GESTAQ DE ACTIVOS

i, Remuneracdo dos Membros dos Orgégg de Administracdo e Fiscalizacdo em 2024

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

individualizada:

Euras

Fixa Variavel

Nio paga

(Paga) Rama Nao investida| Investida

Orgdo de Administragéo
40% do valor de 204,130

Luis Paulo de Almeida lL.agarto 210.000 23.225 7.500 UPs do OIA CA
Institucionais
40% do valor de 131,323
Luis Manuel Lopes Canalhe 135.100 14.941 4.825 UPs do OlA CA
Institucicnais

Maria Leonor Bettencourt Silva Dantas Jorge 22.400 - - -
367.500 38.166 12.325 -
Orgéos de Fiscalizagao

Natércia Pires Femandes Castanheira 3.000
Celestino Augusto Soares Portela 1.400 - - -
Maria Odete Rodrigues Dias 1.400 . - i
5.800 - - -

PriceWaterhouseCoopers & Associados - SROC, Lda.

- senigos de revisae legal de contas 39.525

- senicos regulatorios 1.600
41.125 - - -
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il. Remuneracdes de Calaboradores Agregadas Por Area de Actividade

Euros
2024

Remuneracao fixa
Investimento 98.661
Compliance e Controlo Interno 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

iii. Remuneractes dos Colaboradores com Funcbes de Controlo e com

Responsabilidade na Assuncdo de Riscos (“CECRAR”)

Montante das remuneragfes fixas e varidveis, pagas ou nao, dos Colaboradores a que se
refere o n®1do Art® 115 do RGA.

Euros

Fixa Variavel
2024 Nao paga
Paga Paga s investdal Investida

40% do valor de 146,429 UPs

CFCRAR 376.467 16.660 5.380 HEOIA CA IFEhleionaEE

INFORMAGAQ SOBRE SUSTENTABILIDADE

A CA Gest, tem nogdo da sua responsabilidade ao nivel da adopgdo de comportamentos
socialmente responsaveis e da importancia estratégica que a incorporacdo de factores ESG
("Environmental, Social and Governance"), que assume no processo de investimento do

Fundo.

Assim, e apesar do Fundo ndo se enquadrar 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 ambito da sua actividade de gest3o, observou o disposto na sua Politica ESG, bem como da
Declaracdo sobre os Principais impactos Negativos das decisdes de investimento sobre os
factores de Sustentabilidade, Politica de Metodologia de Investimento e Politica de

Remunerag@es, documentos disponiveis no seu website www.cagest.pt .

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVD IMOBILIARIO ABERTO
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De acordo com o disposto nesse Regulamento, relativamente a divulgagdo de informacdes
relacionadas com a sustentabilidade no sector dos servigos financeiros, a Sociedade Gestora
informa que a gestdo dos investimentos do Funde se enguadra no respectivo artigo &°
("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 referide Regutamento
nomeadamente a publicacdo no seu website, em Junho de 2024, da Declaracdo sobre os
Principais [mpactos Negativos das Decisfes de Investimento sobre os factores de
sustentabilidade referente ao ano de 2023, repaorte esse que foi efectuado ao nivel de entidade,
considerando os Regulatory Technical Standards ("RTS") para a divulgagdo dos Principais

Impactos Negativos.

ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

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

Financeiras deo Fundo de 31 de Dezembro de 2024.

Ja apés o termo do exercicio, em 23 de Janeiro, foi deliberada pelo Conselho de Administrac3o
da CMVM a autorizagdo para a operagdo de transformacgdo do CA Imobhiliario - Fundo de
Investimento Alternative Imabilidrio Aberto de organismo, de investimenta alternativo
imobilidrio aberto em fechado, que havia sido requerida pela Sociedade Gestora em 12 de
Dezembro de 2024, com parecer favoravel da Caixa Central, simultaneamente o maior

participante do Fundo e Entidade depositéria.

Lisboa, 28 de Fevereiro de 2025

Wlho de Ad %n_)stragao

“Luis Paulo de Almeid Lagarto

Presjdente /

Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal
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CA IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
INFORMACAQ PREVISTA NA ALINEA A) DA SECCAD 6 DO ANEXO IV A0 REGIME DA GESTAO DE
ACTIVOS
DEMONSTRAGAQ DOS FLUX0S MONETARIOS

Uniasde: Euroe

3122024 3171212023

OPERAGOES SOBRE AS UNIDA DE § DO FUNDD

RECEBMENTOS:

Subrecichod e Undade s de Patopacio
Comisstos de s g
{PAGAMENTOS:

P g de Uridiade s de Pacipacio
Rendirmenins Pagos a0t P icpanies

Fluxo de s 0persg 541 10169 38 UNKGA B 1 0o oo

1120102 1 120102

17 955475 5148
17855475 5148

OPERACOES COM ACTTVOS IMOBILIARIOS

RECEBMENTOS:
Averacio de actvos imdblidsos
Rerd memos de acivos imabiiasas
Adontamenios por oot de vercdy de actvos imabissos
Onr'os roc ebsmon ios de actwos imabkros

{PAGAMENTOS:

Aquisic 30 de 0 ves imobidros
Grades reperag 3
Cormzsbes o
Despe=as cormnies I'.n ) com acivos mabidnos
r\dm:‘u‘t s por cordade comera de ac tvas mobikras
Outos paga merd os de acivos imabidros mabliros

FIUxo g&8 ODaraon s $00I8 Bclivos imoDRLTice

12 580 130
944 598
SP& 000

78541 8 979859 15 100 728

§ 427901
727

624583 &3 961
132 825015 100 001 90 w0

B Mg 14 165 768

OPERACOES T CARTEIRA DE TITULOS
RECEEBIMENTOS:
Viercda do thios
Fiuxo (as 0pera; 08 v Ca ¢ arteira o tituios

OPERACOES APRAZOE CE Divisas
Ry 0 (R A ODATAANAR B AR & (B (50 Ra%

12 385112 2385112 12 000 000 12 000 000

12385112 12 000 000

OPERAGOE § GE 5T AD CORRENTE
{RECEBMENTOS:

Cobren cas dg Cold o Venodo

Juros de Depdsios Bncinogs

Juros de Corsfoados do Depdsio

Comissdes o Ooeacdes de Emoréstimox de Tinkos
Outros Receb meros Correntes

IPAGAMENTOS:
Comizsio d¢ Gesto

hposios o Tuxs
Outros Paganenios Corrertes

Fiuxo das opsracoea da geatdo corrente

1446 320
246287 274 562

201003 a4
23084 28176884 |

2657 115

261768 {2 918 233

OPERAGDES EVENTUATE
Lﬂmsaumros:

Garhos Dayaodniros

Garhos Inputhves 3 Exrcic
Recuperacio de beolrivas
Outroes Recobimentos de Opemcde: Dverdunx

as Anterores

PAGAMENTOS:

Perdoe Cror dnirns

Pordes Imputives 3 Decicos Adoroes
Outr o Pagamendios de Opetons Dvordu o

Ruxo @me oparacdes sveniuai

47 4834

a7 483

2 965

a7 1 985

Saldo dor Punos manetirios do periado
Eloks de dfowncas do Ginba

Dizponk
Dsconibidad es no

0 Ao 3o Doraia
f mdo ;.T—¢-J.’J

ofaRs

G Bys A

(713 283 751 BSI:

1330 50
12 561 57

12 51537
11 588674

Lisboa, 28 de Fevereiro de 2025-
0 Conselho de Administracio

TR

0 Responsavel pela Contabilidade

et
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ANEXO

INFORMACGAO PREVISTA NA ALINEA A} DA SECCAD 6 DO ANEXO IV AO REGIME DA GESTAO DE
ACTIVOS

A constituicdo do fundo CA Imobiliario - Fundo de Investimenta Alternativo Imobilidrio Aberto
("CA imobilidrio" ou “Fundo”) foi autorizada pelo Conselho Diretivo da Camissdo do Mercado
de Valores Mobilidrios em 02 de Junho de 2005, e iniciou a sua actividade em 01 de Setembro
de 2005.

Fai constituido como um Fundo Imobilidrio Fechado, com uma durac3o inicial de 3 (trés) anos,
mas, por autarizacao da Comissdoc do Mercado de Valores Mobilidrios, dada em 12 de Abril de
2006, o Fundo transformou-se em Fundo Especial de Investimenia Aberto em 19 de Junho de
2006.

0 Fundo constituiu-se como Fundo de Investimento Imobilidric Fechado de Subscricdo
Particular, tendo sido posteriormente autorizada a sua transformacdo em Fundo Especial de
Investimento Imobilidric Aberto. Por n3o oposicdo da Comissdc do Mercado de Valores
Mobitidrios de 14 de Novembro de 2012 foram criadas duas classes de unidades de
participagao, a classe A destinada aos investidores qualificados e a classe B destinada aos
investidores ndo qualificados, conforme classificagdo constante do artigo 30° do Cédigo do
Mercado de Valores Mobilidrios, tendo a classe B uma garantia de capital e rendimento
prestada pela Caixa Central - Caixa Central de Crédito Agricola Miituo, CRL.

0 Fundo foi objeto de cisdo simples, com efeitos a 30 de Dezembro de 2013, tendo o respetivo
patriménio sido dividido em duas partes, uma composta pela totalidade dos activos
imobiliarios adquiridos pelo Fundo & Caixa Econdmica Montepio Geral e ao Montepio
Investimento, S.A. (anteriormente denominade Finibanco, S.A), a qual deu origem &
constituicdo de um novo Fundo Especial de [nvestimento Imobilidrio Aberto, e outra por todos
0s demais activos, imobiliarios e ndo imobilidrios que constitulam o patriménio da Fundo a
data da cisao, denominados “Activos Caixa Agricola”.

0 Fundo mantém a sua existéncia jurfdica e todos os seus activos ndo destacados por forga
da cisdo referida no pardgrafo anterior.

Actualmente a actividade do fundo é regulada pela legislagdo em vigor aplicdvel aos
Organismos de Investimento Alternativo Imobilidrios, nomeadamente, pelo disposto no
Regime da Gestdo de Activos {(adiante designado "RGA"), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
27/2023, de 28 de Abril, pelo Regulamento 07/2023 da CMVM {que veio revogar o Regulamento
CMVM 2/2015 que vigorou ha quase totalidade de 2023) e pelo seu Regulamento de Gestao.

A entidade gestora do fundo é a Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A. (adiante “CA Gest” ou
"Sociedade Gestora").

Na qualidade de entidade responsavel pela sua gestdo e por motivos de adequacdo ao
Decreto-Lei n.” 27/2023 de 28 de Abril, (Regime da Gestdo de Activos), procedeu a alteracio
aos documentos constitutivos deste fundo, em que se incluiu, a alteragdo da sua denominag3o,

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
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gue por este motivo passou a denominar-se CA Imobilidric - Fundo de Investimento u
Alternativo Imobiliario Aberto.

Esta alteracdo vigorou & partir do dia 23 de Novembro de 2023, inclusive. 6

Bases de apresentagdo

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

Principais politicas contabillsticas

As politicas contabilisticas obedecem aos principios definidos no regulamento de valorizacdo
dos activos expressos na Nota 6 deste anexo e respeitando o principio da especializacdo dos
exercicios & medida que s30 gerados.

Especializagdo dos exercicios
O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializac3o de
exercicios, sendo reconhecidos a medida que s3o gerados, independentemente do momento

do seu recebimento ou pagamento.

As restantes politicas estdo vertidas na nota 6.

Notas ndo aplicéveis

Sao excluidas deste anexo as notas ndo aplicaveis.

1. AVALIACCES

Os 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 vigar para os fundos de investimento imobilidrio, pela média simples
dos valores atribuidos por dois peritos avaliadores independentes.

0 guadro seguinte apresenta a diferenga entre o valor contabilistico {"venal”) dos imdveis e
a média das avaliagdes em Euros:

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTD
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2. VALOR DO FUNDO E DAS UNIDADES DE PARTICIPACAO

Durante o exercicio de 2024, os movimentos nas rubricas do capital do Fundo apresentam o
seguinie detalhe em Euros;

Desciigo Mo Infeio Subscrigdes | R | o g0 de R Outros Resultades do Pediodo NoFim
Valo Base: 287 229 41 - | 153 554 000y 233275 4t
Ca A 287 112 65 - | (63 a39.000) 23317355
caB 116 760 £15000) 1041 76¢
Diferenga em subscrigoes @ resgates 22093034 - 35998 52 58091 56
Cata 22087654 -| 3598864 58 086 291
CaB @ 512) 958 - . 5272
Resukados Acimulados (156 508 514) = +| {14838 &72); - 211 348137,
Rasultados &0 Paripdo (14 828 672) - = 14 833 674 (3 194 379) (3134 379)
SOMA 97 974 261 -| 417 955415 o 13 154 379) 76 624 40
1P die Unidacies de Participacti
CaA 2871128 (5383400} 23317 369
cae 1167 (1500) 10 174
Valer gaUP 2,411 3327 3,29

NUMERO DE PARTICIPANTES POR ESCALAO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024

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

Escaloes N° de Participantes

UPs >=25 % 1
10% <=Ups <25 %
5% <=Ups<10% -
2%<=Ups<b%
05%<=Ups<2%
Ups < 0,5 %

Total de Participantes

42
43

QUADRO COMPARATIVO DOS VALORES DE INVENTARIO, DOS VALORES L[QUIDOS
GLOBAIS DO FUNDO E NUMERO DE UP EM CIRCULAGAD

Anos Val.lig Cart. Imdveis|VLGF Valor UP |N2 de Up's em circulagio
2024 66 638 939 76 824 407 3,2933 23 327 541
2023 75 006 483 97 974 261 34110 28 722 941
2022 102 022 0600| 112 818 082 39276 28 724 305
2021 112 090 603 123 981 049 4,1030 30 217 153
2020 126 318 100| 134 363 240 4 2453 31650 253
2019 137 041 642] 145820 354 44108 33059 743

3. INVENTARICQ DOS ACTIVOS DO FUNDO

Em 31 de Dezembro de 2024 a composigdo da carteira de imdveis era a seguinte, em Euros:

CA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO AL TERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO
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6. CRITERIOS D | ORIM

Momento de referéncia da valorizagéo

0 valor da unidade de participacdo é calculado mensalmente no Ultimo dia de cada més e
determina-se pela divisdo do valor liquido global do Fundo pelo nimero de unidades de
participacdo em circulagao.

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

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

0 célcuto do valor dos imoveis é feito com uma periodicidade minima de 12 meses por, pelo
menos, dois peritos independentes, e ainda nas situages previstas na legislac3o aplicavel,
nomeadamente:;

a) Previamente a sua aquisicdo e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da
avaliagcdo do imadvel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato
em que é fixade o precgo da transaccio;

b) Previamente ao desenvolvimento de projectos de construgdo, projectos de
reabilitagdo e obras de melhoramento, ampliacdo e requalificagio de imdveis de
montante significativo, nos seguintes momentos:

(i) previamente ao inicio do projecto;

(i) e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracdes
significativas no valor dagueles imdveis e ainda;

(iii) em caso de fusdo, de cisdo ou de liquidagdo, com uma antecedéncia
méxima de trés meses relativamente a data de realizacdo do aumento ou
reducdo;

¢) Previamente as operacfes de aumento e/ou de reducio de capital, ndc podendo
a data de referéncia da avaliagdo dos imdveis ser superior a 6 meses
relativamente a data da realizagdo do aumento ou da redugio;

d) Sempre que ocorram circunstdncias susceptiveis de induzir alteracfes
significativas no valor do imdvel, nomeadamente a alteracdo da classificacao do
solo.

0s imdveis acabados sdo valorizados pela média simples do valor atribuido pelos respectives
peritos avaliadores nas avaliacdes efectuadas. Caso os valores atribuidos difiram entre si em
mais de vinte por cento, por referéncia ao valor menor, o imdvel em causa é novamente
avaliado por um terceirec perito avaliador de imoveis. Sempre gue ocorra uma terceira
avaliagdo, o imével é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo gue sejam
mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacio, caso corresponda & média das
anteriores.

Os iméveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no activo do Fundo na
proporgao da parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos ndimeros anterijores.

0Os imdveis adguiridos em regime de permuta sdo avaliados no activo do Fundo pelo seu valor
de mercado, sendo a responsabilidade decorrente da contrapartida respectiva, inscrita no
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passivo do Fundo, registada ao seu prego de custo ou de construgdo e a contribuicdo dos
imoveis adquiridos por esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve
ser aferida pela diferenga entre o valor inscrito no activo e aquele que figura no passivo.

S&o definidos por Regulamento da CMVM os requisitos de competéncia e independéncia dos
peritos avaliadores no &mbito da actividade desenvolvida para efeitos do presente
Regulamento de Gestdo, os critérios, métodos e normas técnicas de avaliagdo dos imdveis as
condigdes de divulgacdo dos relatdrios de avaliacdo, hem como do seu envio § CMYM.

As Unidades de Participagao de fundos de investimento sdo avaliadas ao dltimo valor
divulgado ao mercado pela respectiva Sociedade Gestora.

Os restantes valores mobilidrios sdo avaliados ao preco de fecho do mercado mais
representativo e com maior liquidez onde os vatores se encontrem admitidos & negociac3o,
ou na sua falta, pelo método do justo vator, nos termos do RGA e do Regulamento CMVM n.°
7/2023.

0 valor da Unidade de Participagdo calculado no dltimo dia de cada més poderd ser, superior,
inferior ou igual ao do més anterior. A oscilagio do valor da Unidade de Participagdo € fungdo
da variagdo da valorizacdo dos activos que comp&em 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 demonstracio dos resultados nas rubricas "Perdas/Ganhos em
operagbes financeiras e actives imobilidarios — 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 demonstracio
de resultados do exercicio em gue os mesmos sdo vendidos, sendo determinadas com base
na diferenga entre o valor venal e 0 seu custo de aguisicdo. Simultaneamente, s3o anulados
na demonstragdo dos resultados, 0s ajustamentos favoraveis ou desfavoréveis reconhecidos
nas rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias" do activo.

Adiantamentos recebidos por venda de imdveis

0Os adiantamentos recebidos por venda de imdveis s8o apresentados no balanco no passivo
na rubrica "Adiantamentos por venda de imdveis”,

Reconhecimento de ganhas por rendas

Os iméveis destinam-se a arrendamento e a construg3o para posterior alienagde. As rendas
sao reconhecidas como 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, s30 calculados
com base na expectativa da sua cobranca.

0s ajustamentos de contas a receber s&o apresentados no balanco no passiva 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 cam o Ultimo valor da UP
divulgado pela sociedade gestora a data de calculo do valor da UP do funde.
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7. DISCRI IQUIDEZ DO FUND

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

Contas Saldo Inicial Aumentos Redugoas Saldo Final
Numeriria
Depdsitos & Ordem 12 581 937 11 868 674
Depésitos 2 prazo & com pré ]
aviso
TOTAL 12 581 337 - 11 868 674
8. DIVIDAS DE COBRANCA DUVIDOSA

0 saldo de dividas a receber por rendas vencidas ascendia, a 31 de Dezembro de 2024, a
1.005.772,15 Euros (1.065.751,33 Euros em 2023), das quais estdo provisionados 967.805,71
Euros (1.041.948,87 Euros em 2023).

9. VALORES COMPARATIVOS

Os valores apresentados nas Demonstrag@es Financeiras sao genericamente comparéveis
em todas as suas rubricas.

11. PROVISOES

0 movimento na rubrica de provis@es durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de
2024 e na mesma data em 2023 foi 0 seguinte em Euros:

2024
Rubrica Saldo tricial Refargos Reversdes/Utilizaghes Saldo final
Ajust. div. a receber t 041 949 60 247 {134 3903 967 806
Provis8es para encargos 168 151 50020 (68 171) 150 000/
TOTAL 1 219 100 110 267 {202 560} 1 #17 806
2023
Rubrica Saldo Inicial Reforgos ReversdesiUtilizagdes Saldo final
Ajust. div. a receber 1025 425 134 760 (118 237) 1041 548
Provistes para encargos 60 848 1138 180 {1930 677) 168 151
TOTAL 1 886 073 1 272 940 {1 148 914} 1210 100

No valor revertido de provisdes para encargos estd incluido o montante de 60.647,80 Euros,
que se refere a valores que, até 2023, se encontravam em disputa no dmbito de processo em
contencioso. Tendo sido obtido, em 2024, um acordo entre as partes este valor foi anulado e
reclassificado como ganhos de exercicios anteriores.

12. RETENCAC DE IMPOSTOS

No decorrer do exercicio de 2024 ndc foram efetuadas retenges na fonte sobre rendimentos
prediais obtidos pelo Fundo, devido & dispensa de retencdo na fonte de imposto sobre esses
rendimentos, guando obtidos por fundos de investimento imobilidrio, de acordo com a
legislacao em vigor.
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Em 31 de Dezembro de 2024, os impostos suportados pelo Fundo apresentam a seguinte
ctompaosigao em Euros: (
Tetal

impostos Directos

Imposto sivalias {reg, trans.)

Impostos Indirectos

Imposto Seto s/VLGF 129 019

impostos sfo Patriménio

IMIFAINI 246 818

] TOTAL 375838

Regime transitério de tributagdo de valias realizadas

As mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de imdveis adquiridos até 30 de
Junho de 2015, sdo tributadas, nos termos do regime em vigor até aguela data, na proporcao
correspondente ao periodo de detengdo daqueles 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 declaragfo de rendimentos a gue se refere o
artigo 120.° do Cédigo do IRC correspondente ao perfodo de tributagdo em que aqueles activos
sejam alienados.

A aplicagdo da regra fiscal transitdria acima enunciada ao salde liguido de mais e menos
valias realizadas por alienag8es de imdveis realizadas durante o exercicio de 2024 apurou
imposto nulo a entregar ao Estado.

13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

. Mentante em Euros
Tipo de responsabilidade
No inicio No Fim
Ovperagdes a prazo de venda de imdveis 4 850 000 4 850 000
Opges sobre imdveais 18 719 535 18 894 056
Valores recebidos em garantia 51179 51179
Valores cedides em garantia 81411 81411
TOTAL 23702 124 23 876 645

Relativamente as responsabilidades de operagdes a prazo de venda de iméveis, foi recebido,
em 2023, o montante de 986.000 € a titulo de adiantamentos por vendas de imdveis e que
ainda se mantém em 2024,

Os valores cedidos em garantia, no montante de 81.411 Euros, respeitam a uma garantia

bancaria prestada a Camara Municipal de Valongo para assegurar a boa execucdo das obras
de urbanizagdo de empreendimentos a executar naguela localidade.

14. NOTAS RELEVANTES

14.1. Honoréarios de revis3o

Durante o ano de 2024 a sociedade Carlos Teixeira, Noé Gomes & Associados SROC, Lda.
auferiu 18.450 Euros (iva incluido} decorrente do contrato anual de revisao as contas do fundo.
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14.2. Acontecimentos subsequentes

N&o sdo conhecidos a data quaisquer eventos subsequentes adicionais, com impacto nas

Demonstragoes Financeiras de 31 de Dezembro de 2024.

Em 23 de Janeiroc de 2025, foi deliberada pelo Conselho de Administragio da CMVM a
autorizagao para a operacdo de transformacio do CA Imobilidrio - Fundo de Investimento
Alternativo Imobilidrio Aberto de organismo de investimento alternativo imobilidrio aberto em
fechado que havia sido requerida pela Sociedade Gestora em 12 de Dezembro de 2024, com
parecer favoravel da Caixa Central simultaneamente o maior participante do fundo e entidade
depositéria. A data de emiss3o do presente Relatério decorre o processo de transformacao

prevendo-se que a data de efeitos da transformacao seja o préximo dia 3 de Margo de 2025.

A transformacdo ndo afectard de gualquer forma as Demonstracdes Financeiras de 31 de

Dezembro de 2024

14.3. Pressupostos relativos ac futuro

Como evento relevante que permanece até a data de aprovacao das contas, temos a salientar
a existéncia de incertezas relativamente a evolugdo da atual situagdo econdémica causada
pelos conflitos na Europa e no Médio Oriente. Consideramos que as contas refletem j& os
efeitos no mercado, ndo havendo ajustamentos adicionais que se possam considerar
justificados, mantendo-se a perspetiva de continuidade operacional em cuja base as contas

sao apresentadas.

Lisboa, 28 de Fevereiro de 2025

0 Conselho de Administracgéo 0 Responsavel pela Contabilidade
/;ocsedade Gestora / _,/ ,C7'
/ ; BT
Luis Pauio de Almeldayggarto Paulo Manuel Dias da Silva Fernandes
Presidente

Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS ANUAIS

Opiniao

Auditamos as demonstragoes financeiras anexas do CA IMOBILIARIO — FUNDO DE INVESTIMENTO
ALTERNATIVO IMOBILIARIO ABERTO (0 Fundo) gerido Crédito Agricola Gest - SGOIC, S.A. (Sociedade
Gestora), que compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2024 (que evidencia um total de
79.475.319 euros e um total de capital do fundo de 76.824.407 euros, incluindo um resultado
liquido negativo de 3.194.379 euros), a demonstracdo dos resultados por naturezas e a
demonstracédo dos fluxos de caixa relativas ao periodo findo naquela data, e o anexo, que inclui
um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do CA ImoBILIARIO - FUNDO DE
INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMoBILIARIO ABERTO em 31 de dezembro de 2024 e o seu desempenho
financeiro e fluxos de caixa relativos ao periodo findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento coletivo
imobiliarios.

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 estdo descritas na seccgdo
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras” abaixo. Somos
independentes do Fundo e da respetiva Sociedade Gestora nos termos da lei e cumprimos os
demais requisitos éticos nos termos do Cédigo de Etica da Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas.

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

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram
maior importancia na auditoria das demonstrac¢oes financeiras do periodo. Essas matérias
foram consideradas no contexto da auditoria das demonstracoes financeiras como um todo, e
na formacéo da opinido, e ndo emitimos uma opinido separada sobre essas matérias.

No ambito do processo de identificacéo e avaliacéo de riscos de distorciao material ao nivel das
demonstracoes financeiras e de assercoes para as classes de transacoes, saldos de contas e

Member of JPA International

Porto (Sede) Rua da Torrinha, 228 H-6°. Div. | - 4050-610 PORTO

T +351 222014000 - 222016001 - 224 074 050 IPA International is
Lisboa Rua Nova dos Mercadores, 29 B - 1990-239 LISBOA mm R oF T
T +351 224 074 049 —

E e-mail: ctng.sroc@ctngsroc.com W www.ctngsroc.com am FORUM OF FIRMS



CARLOS TEIXEIRA, NOE GOMES
& ASSOCIADOS, SROC, LDA.

Portugal

A
AA |
JPA |

INTERNATIONAL. |

divulgacoes, os riscos mais significativos prendem-se com as situacoes que apresentamos de

seguida:

Descrigao dos riscos de distor¢ao material
mais significativos

Sintese da nossa resposta aos riscos de
distorgdo material mais significativos

Valorizagao dos imdveis que constituem a carteira

Os ativos imobiliarios representam 84% do
total do ativo e as valias potenciais
imputadas a resultados do periodo
contribuem em 68% para o Resultado
liquido obtido.

As avaliagdes imobiliarias, cujos valores e
datas encontram
divulgados na nota 3 do anexo as
demonstracdes financeiras, tém por base
pressupostos em que a influéncia da
conjuntura econémica e financeira e a
capacidade do mercado em transacionar a
oferta disponivel sdo determinantes.

de determinacdo se

A evolucao das condicdes macroeconomicas
e do mercado imobiliario, incluindo as
emergentes dos conflitos em curso na

Europa e no Médio Oriente, poderao
traduzir-se na alteracao destes
pressupostos e, consequentemente, ter

impacto na valorizacao dos imoéveis.

Esta matéria foi considerada relevante para
a auditoria face 4 materialidade dos valores
envolvidos.

A nossa abordagem de auditoria nesta area
incluiu os seguintes procedimentos:

e Verificamos a correspondéncia da valorizacdo
dos iméveis com os valores de mercado
decorrentes das avaliacbes periciais e
averiguamos se estas cumprem os objetivos e
regras previstas no Regulamento do Fundo e
as normas especificas definidas pela CMVM
para os fundos de investimento imobiliario.

e Verificamos o apuramento e registo nas
contas das operacdes de venda de imédveis e
decorrentes valias realizadas, bem como a
existéncia e conformidade das avaliacdes
associadas, exigidas pelas regras previstas no
Regulamento do Fundo, e no RGA (Regime da
gestdo de Ativos) ou, caso tenham sido
efetuadas antes da entrada em vigor deste
diploma, no RGOIC (Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo);

e Confirmamos se o Fundo aplica os controlos
adequados e cumpre com as leis e os
regulamentos aplicaveis a valorizacdo dos
iméveis que constituem a  carteira,
analisando uma amostra representativa dos
relatorios de avaliacéao e apreciando as bases,
métodos e pressupostos utilizados;

Adotamos procedimentos analiticos para
compreensdo das principais variacdes nos
valores dos “Ativos imobiliarios” e seus efeitos
nos resultados do exercicio e no valor dos
capitais proprios do Fundo;

Verificamos as divulgacdes efetuadas no
Relatério de Atividade e Contas do Fundo e a
respetiva conformidade com os requisitos
aplicaveis.

CA Imobiliario FIAIA — Relatério de Auditoria de 2024
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Responsabilidades do 6rgao de gestao e do 6rgao de fiscalizagdo pelas demonstracdes financeiras

O o6rgéao de gestao da Sociedade Gestora € responsavel pela:

- preparacdo de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do
Fundo de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os Fundos de Investimento Imobiliario.

- elaboracéo do relatorio de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criacdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacio de demonstragoes financeiras isentas de distor¢cdes materiais devido a fraude
ou a erro;

- adocéo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliacdo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade
das atividades.

O orgao de fiscalizacdo da Sociedade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacéo e divulgacao da informacao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estdo isentas de distorcoes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranca, mas néo é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distorcdo material quando exista. As distor¢des podem ter origem em
fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstracoes financeiras.

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

- identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstracdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, € obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de nédo detetar uma distor¢ao
material devido a fraude é maior do que o risco de néo detetar uma distor¢do material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacdo, omissoes
intencionais, falsas declaracdes ou sobreposi¢do ao controlo interno;

- obtemos uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo
de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas
ndo para expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Sociedade
Gestora do Fundo;

- avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo 6rgéo de gestao;
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- concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo 6rgao de gestdo, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condicdes que possam suscitar duvidas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencdo no nosso
relatorio para as divulgacoes relacionadas incluidas nas demonstracoes financeiras ou,
caso essas divulgacdées ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas
conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até & data do nosso relatorio.
Porém, acontecimentos ou condic¢oes futuras podem levar a que o Fundo descontinue as
suas atividades;

- avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteudo global das demonstra¢des financeiras,
incluindo as divulgacoes, e se essas demonstracdoes financeiras representam as
transacdes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao
apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governacdo da Sociedade Gestora, entre outros
assuntos, o ambito e o calendario da auditoria e as conclusdes significativas da
auditoria, incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno, identificada
durante a auditoria;

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacdo constante
do relatério de gestdo com as demonstragoes financeiras e a pronuncia sobre as matérias
previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatorio de gestao

Em nossa opinido, o relatorio de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacdo nele constante € coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas, nao tendo sido identificadas incorrecoes materiais.

Sobre as matérias previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023

Nos 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 avaliacao dos ativos que integram o patrimoénio do Fundo.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situacoes materiais a relatar.

Noé Gongalves Gomes
(inscrito na OROC sob o n° 498 e na CMVM sob o n°® 20160176),
em representacao de
CARLOS TEIXEIRA, NOE GOMES & ASSOCIADOS, SROC, LDA.
(inscrita na OROC sob o n° 28 e na CMVM sob o n° 20161383)
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