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RELATORIO DE ATIVIDADE

O Fundo CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscri¢do
Particular (“CA Imobilidric" ou “Fundo”) foi constituido como Fundo de Investimento Imobilidrio
Fechado de Subscrigdo Particular, tendo sido posteriormente autorizada a sua transformag¢do em Fundo
Especial de Investimento Imobilidrio Aberto e, em 2025, foi novamente transformado em Fundo

Fechado.

A constituicdo do Fundo CA Imobiliario foi autorizada pelo Conselho Directivo da Comissdo do Mercado
de Valores Mobilidrios (“CMVM”) em 2 de junho de 2005, e iniciou a sua atividade em 1 de setembro

de 2005.

Foi constituido como um Fundo Imobiliario Fechado, com uma duracgdo inicial de 3 (trés) anos, mas, por
autorizacdo da CMVM, dada em 12 de abril de 2006, foi transformado em Fundo Especial de
Investimento Aberto em 19 de junho de 2006, tendo, em 3 de margo de 2025, sido transformado

novamente em Fundo Fechado com a duragdo de 10 anos.

Por ndo oposicdo da CMVM, de 14 de novembro de 2012, foram criadas duas classes de unidades de
participacdo, a classe A destinada aos investidores qualificados e a classe B destinada aos investidores
ndo qualificados, conforme classificagdo constante do artigo 302 do Codigo do Mercado de Valores
Mobilidrios, tendo a classe B uma garantia de capital e rendimento prestada pela Caixa Central — Caixa
Central de Crédito Agricola Mutuo, CRL(“Caixa Central”). O 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 ativos imobiliarios adquiridos pelo Fundo a Caixa Econdmica Montepio
Geral e ao Montepio Investimento, S.A. (anteriormente denominado Finibanco, S.A.), a qual deu origem
a constituicdo de um novo Fundo Especial de Investimento Imobiliario Aberto, e outra por todos os
demais ativos, imobiliarios e ndo imobilidrios que constituem o patrimdnio da Fundo a data da cisdo,

denominados “Activos Caixa Agricola”.

0 Fundo mantém a sua existéncia juridica e todos os seus ativos ndo destacados por forga da cisao

referida no paragrafo anterior.

Actualmente a atividade do fundo é regulada pela legislagdao em vigor aplicavel aos Organismos de
Investimento Alternativo Imobiliarios, nomeadamente, pelo disposto no Regime da Gestdo de Ativos
(“RGA"), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 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 CMVM comunicou, ter autorizado a Crédito Agricola Gest — SGOIC, S.A.
(“CA Gest” ou “Sociedade Gestora”) a exercer as funcGes de entidade gestora do fundo, alteracdo que
se tornou eficaz em 1 de fevereiro de 2023, data em que a Sociedade iniciou plenamente as suas

funcbes 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 Informagdo Fundamental
Destinada aos Investidores (“IFI”) em diversos dominios nomeadamente a referida alteracdo da

entidade gestora mas também a lista de Peritos Avaliadores de Imdveis.

Em 28 de maio de 2023 entrou em vigor RGA aprovado pelo Decreto-Lei n.2 27/2023, revogando o
Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo que regulamentou a atividade de gestdo de

ativos ao longo dos ultimos anos.

Esta alteracdo motivou a necessidade de conformacgdo regulamentar de todos os organismos de
investimento colectivo e das proprias sociedades gestoras. No que respeita ao CA Imobilidrio tal
implicou, que, entre outubro e novembro desse ano, se operassem novas alteragdes do Prospecto e
das Informacgdes Fundamentais Destinadas aos Investidores, que incluiu a mudanga do nome do fundo
para CA Imobiliario - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Aberto, tendo sido também

produzido o Documento de Informagao Fundamental que o fundo ndo dispunha.

Este esforgo de adaptagdo ao novo contexto regulamentar prosseguiu durante o primeiro semestre de
2024, que foi o periodo de adaptacdo ao Regulamento da CMVM n.2 7/2023 (“RRGA”) que regulamenta

0 RGA e que entrou em vigor em 1 de janeiro de 2024,

Desde entdo, e de acordo com este novo enquadramento regulamentar a CA Gest aprovou os seguintes

normativos que relevam na gestdo do CA Imobiliario:
e Politica de Gestdo de Liquidez dos Organismos de Investimento Alternativo Imobilidrio;
e Politica de Custos e Encargos dos Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario

e Politica de Resgates do CA Imobilidrio — Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Aberto,
que deixou de se aplicar desde 3 de margo de 2025 uma vez que o fundo passou a ser um

Fundo Fechado;

Ao nivel de alteragBes, ocorridas em 2025 assinala-se que a CA Gest, com parecer favoravel da Caixa
Central, simultaneamente o maior participante do Fundo e entidade depositaria, requereu a CMVM;
em 12 de dezembro de 2024 a transformagdo do CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo
Imobilidrio Aberto em CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de

Subscrigdo Particular.

Em 24 de janeiro de 2025 a CA Gest tomou conhecimento de que foi deliberada, em 23 de janeiro, pelo
Conselho de Administracdo da CMVM, a autorizacdo para a operacao de transformacdo que teve

efeitos no dia 3 de margo de 2025.
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Na decorréncia deste evento significativo, em 2025 ocorreram as seguintes altera¢des aos documentos

constitutivos:

e em 3 de margo de 2025 foi actualizado o Documento Unico do Fundo para incluir a

transformacgdo do Fundo em Fundo Fechado;

e em 6 de maio de 2025 foi atualizado o Documento Unico do Fundo do Fundo para incluir o
novo Auditor do Fundo (BDO & Associados — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda,
Inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas (OROC) com o n2 29 e registada na CMVM
com o n2 20161384 e o representante desta, Gongalo Raposo da Cruz, registado na CMVM
com n2 20160800) e procedeu-se nesta data também a actualiza¢do de informacdo anual do

Fundo;

e em 20 de agosto de 2025 o Documento Unico do Fundo foi alterado para actualizar os

membros dos Orgdos Sociais da Sociedade Gestora do Fundo;

e em 3 de dezembro de 2025 o Documento Unico mereceu nova alteracdo para incorporar a

operacao de redugdo de capital do Fundo operada nessa data;

Dadas as reducdes — tanto histdricas como previsionais- quer do patriménio do fundo, quer das suas
despesas de funcionamento, e, consequentemente, menores necessidades de liquidez, a Sociedade
Gestora manteve, em 2025, que os respectivos valores recomendados passassem a ser de, no maximo,
50% no “Récio de Liquidez de Curto Prazo”, e de, pelo menos, 10% “Récio de Liquidez de Médio/Longo

Prazo”.

Nas caracteristicas intrinsecas do fundo releva que:

e acarteira de imdveis inclui ativos que foram adquiridos a entidades do Grupo Crédito Agricola

em que os prédios rusticos assume importancia significativa; e

e setratade um fundo de desinvestimento pelo que a liquidez que gera ndo se dirige a realizagdo

de novos investimentos.

Dada a transformacdo em fundo fechado, ocorrida em 2025, o CA Imobilidrio deixou de ter que
observar o disposto no n2 2 do artigo 19.2 do RRGA podendo, assim, ser flexibilizada a gestdo da carteira

de prédio rusticos e a sua proporgao no total do ativo.

J4 relativamente & acumulacgdo de liquidez resultante de vendas, e consequente redu¢do da proporgdo
da carteira (total) de iméveis no ative do fundo, o CA Imobilidrio mantém a obrigagdo de observar o
limite de 2/3 previsto na alinea a) do n2 1 do artigo 21.2 do RRGA. Atenta o elevado ritmo de
desinvestimento que foi atingido, tal tem obrigacdo tem vindo a ser respeitada por redugdes de capital
de elevados montantes que, entre dezembro de 2024 e dezembro de 2025 atingiram €36,5 milhdes

(‘M)
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CARACTERIZAGCAO DO FUNDO

0 acervo patrimonial do Fundo é constituido por iméveis adquiridos por este as Caixas de Crédito
Agricola Mutuo e a Caixa Central — Caixa Central de Crédito Agricola Mutuo, CRL, que em conjunto
constituem o Sistema Integrado do Crédito Agricola Muatuo (“SICAM”), imdveis esses por estas

adquiridos no ambito de operagdes judiciais e extrajudiciais de recuperac¢do de crédito.

0 patriménio do Fundo ndo obedece a qualquer limite de concentragdo do seu patriménio num Utnico

imdvel e pode investir em prédios rusticos ou mistos ou projetos de construgdo até 100% do seu ativo.

O Fundo orienta a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificagdo de
risco, visando a maximizacdo do valor das Unidades de Participacdo. O Fundo tem também como
objetivo implicito a alienagdo célere do seu acervo, de forma a permitir reembolsos de capital aos
participantes e, em simultdneo, a permitir fechar o ciclo de recuperagdo dos imdveis em reembolso do

crédito préprio do SICAM.

EVOLUCAO DO VALOR GLOBAL LIQUIDO DO FUNDO

0 Valor Liquido Global do Fundo (“VLGF”) em 31 de dezembro de 2025 era de cerca de €61,9M, tendo

evoluido nos ultimos 6 anos da seguinte forma:

Valor Liquido Global do Fundo - CA Imobiliario

(milhGes de euros)

160,0 145,8
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Em 2025 o VLGF diminuiu, face a 2024, cerca de €14,9M, aproximadamente 19%, em consequéncia,
maioritariamente do reembolso de UPs no valor de €£18,5M - que foi tornado possivel pela alienacdo
de imoveis (€17,9M) - havendo ainda a salientar a desvaloriza¢cdo de imdveis que permanecem em

carteira, no valor de €0,8M, As perdas de valor decorreram maioritariamente da evolu¢do do mercado
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e das carateristicas intrinsecas dos imdveis. As restantes perdas resultam do reconhecimento de dnus,
encargos e outras desvalorizagdes detectadas durante o processo de Due Diligence realizado apds a
mudanca da Sociedade gestora, e cujas conclusdes foram incorporados nas reavaliagdes subsequentes

dos iméveis.

As desvalorizacbes foram particularmente significativas no imavel Casal da Carregueira lote 134, cujas
perdas totalizaram €0,7M, e esteve relacionada com a corre¢do da drea bruta de construgdo

considerada na avaliacdo.

No final de 2025 a carteira de ativos imobilidrios ascendia a cerca de €59,1M e a liquidez a cerca de
€4,6M. Naquela data, o passivo ascendia a cerca de €2,9M. Apesar das vendas expressivas, importa

referir que em dezembro foi adquirido por permuta um imdvel com o valor venal de €4,9M.

A evolugio das principais rubricas do patriménio e das responsabilidades nos ultimos 5 anos foi a

seguinte:

Rubricas VLGF (ME€) Dez.2020 Dez.2021 Dez.2022 Dez.2023 Dez.2024 Dez.2025
Ativos Imobiliarios 1263 1121 102,0 75,0 66,5 59,1
Disponibilidades 9.8 12,6 13.3 246 11,9 46
Qutros ativos 2,0 1.9 1,6 1,4 11 1.0
Total Ativo 138,2 126,6 117,0 101,0 79,5 64,8
Total Passivo -3,8 -2,6 -4,1 -3,0 -2,7 -2,9
VLGF 134,4 124,0 112,8 98,0 76,8 61,9
SUBSCRICOES E RESGATES

No ano em andlise houve lugar ao resgate de 8.577 UPs da Classe B e 5.567.762 da Classe A detidas

pela Caixa Central.

Fundo CA Imobiliario_Classe A 31-dez-24 31-dez-25 Var.24/25
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
CCCAM 22 700 960 17738338 - 4962 622
Total up's CAl Classe A 22 700 960 17 738 338 -4 962 622
Fundo CA Imobiliario_ Classe B 31-dez-24 31-dez-25 Var.24/25
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
Retalho 10176 1599 -8577
Total up's CAl Classe B 10176 1599 - 8577

Fundo CA Imobilidrio_Classe Al 31-dez-24 31-dez-25 Var.24/25
Participante Up's Detidas Up's Detidas Up's Detidas
CCCcAM 605 140 - - 605 140
Total up's CAl Classe A 605 140 0 -605 140
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RENDIBILIDADE E COTAGAO DA UNIDADE DE PARTICIPACAO

Em 31 de dezembro de 2025 a cotagdo da UP do CA Imobiliario era de €3,4870, o que compara com a

cotagdo de €3,2933 no mesmo dia do ano anterior.

A rentabilidade durante o exercicio (12 meses) fixou-se em 5,88% e é explicada maioritariamente

margem francamente positiva das vendas realizadas.

Cotagdo UP CA Imobilidrio

[Euros)

Rendibilidade 1ano:5,88%
3,55000

3,50000
3,45000
3,40000

3,35000
3,30000 /
3,25000
3,20000

O quadro seguinte apresenta as rendibilidades do Fundo a 1,3 e 5 anos:

Rendibilidades a 31.Dez.2025

Periodo 1 Ano 3 Anos 5 Anos
Efetiva 5,88% -11,22% -17,86%
Anualizada 5,88% -3,89% -3,86%

OBJETIVOS E INICIATIVAS ASSOCIADAS A GESTAO DO FUNDO

Em 2025, a CA Gest levou a cabo diligéncias no sentido de aprofundar o conhecimento das necessidades
dos varios ativos em carteira, no sentido de maximizar o desinvestimento em imdveis do Fundo nos
préximos anos.

Ainda assim, durante 2025, destacam-se as seguintes iniciativas e eventos associados a gestdo do CA
Imobiliario:

e Desoneracdo de iméveis

Apesar das iniciativas tomadas a partir de 2023, no final 2024 o fundo detinha €26,2M de ativos (57
unidades) ndo disponiveis para venda representando aproximadamente 39% do total da carteira. Em
resultado das acdes empreendidas até 2025, o Fundo fechou 0 ano com €23,6M (33 unidades) de ativos
nessa situacdo o que representa 40% do valor total de imdveis. A maior parte destas situagbes esta
associado a inconformidades de cadastro e o restante a situagBes de ocupagdo ndo autorizada ou ndo

ter havido, ainda, tomada de posse do ativo.
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e Planeamento do desinvestimento em imoéveis

Com base nas conclusdes do Due Diligence realizado e da assinaldvel redugdo de imdveis indisponiveis
para venda, o plano de desinvestimentos foi reprogramado, mas mantendo a estratégia de venda no
quadro do plano de redugdo da exposicdo do Grupo a este tipo de ativos.

e Concretizacdo de vendas de imdveis

Durante o exercicio as vendas do Fundo totalizaram €17,9M, com uma margem (diferenga entre o valor
de escritura e o valor venal) positiva de 54%.

Trata-se de um aumento substancial do valor das alienagGes, face ao verificado no ano anterior
(€5,9M), comprovando o elevado esforgo comercial realizado desde 2024.

Em 2025 foram vendidas 52 unidades, menos 15 unidades do que as alienadas em 2024, porém de valor
mais significativo.

Vendas Imodveis CA Imobiliario

{milnGes de euros)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
B Valor Transacio 8,1 8,2 7,4 9 139 89 148 59 179
H Valor Venal 79 8,1 74 8,6 13,2 83 14,6 5,8 11,6

Detalhe das vendas:

Na pagina seguinte € apresentado um quadro sintese das operagdes de venda realizadas em 2025:

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular
Relatdrio e Contas 2025



*f CAGest

ID ImoCA T =} Data Transagdo Valer Transagdo Valor Venal
6317 | Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 090172025 183 000 181 700 1300 1%,
6829| Lugar do Pinheial, Aua Solverde 23/01/2025 175 000 173 100 1600 1%
6805 | Rua Emidio Gomes da Silva, n®s 151,175 e 193 24/01 /2025 511750 407 100 104 650 26%
6527 R Or Anihal Bettencourt n? 242 19/02/2025 60070 AT 400 12670 27%)
6R19| lugardo Pinheiml, Rua Soherde 07/04/2025 237 500 189 400 43 100 25%
6768| Quinta em Rua do Ouleire Vila Fria - Viana do Ca 21/04/2025 185 000 16/ fah 17215 10%)
6767 | Quinta em Rua do Outeiro Vila Fria - Viana do Ca 21/04/2025 155 000 144 712 10229 T3
6669 Jard. 5 Lourengo, R Soeln Peraira Gomes,n? 6 2 10 22/04/2025 15000 14 950 50 0%
66| Jard. 5 owrenco, B Sosim Persira Gomes,n® & e 10 22/04/2025 15 000 14 950 50 0%
6582| 5 Pedro da Cova -Lugar do Passal de Baixo 06/05/2025 23 500 32 250 1250 6%
6792| Rua Emidia Gomes da Silva, %5 151,175 2 193 23/05/2025 310000 362000 43 oo 18%|
5835| Lugar do Pinhelml, Aua Solverde a1fo/f2025 185 000 162 50 16 150
G810| Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 07072025 185 000 165 500 19 100
BR40| Jard. § Lowrenco, R Soeiro Pereia Gomes,n? 6 e 10 11/07/2025 15000 14950 a0 =
B651| Jand, § Lowrengo, R Soeiro Pereia Gomes,n? 6 e 10 11/07/2025 15000 14950 a0 [
BRSO Jard. § Lowrengo, R Sociro Pereia Gomes,n? 6 e 10 11/07/2025 15000 14950 50 0%%|
RBR49| fard. § Lourengo, A Soeiro Pereira Gormes,n? G e 10 11/07/2025 15000 14950 a0 0%
B526| R DrAnibal Bettencourl n® 242 23/07/2025 GE 000 59 600 Bann 142
6752| Adega, Herdade das Arrolans e Patameiras, 5. Greg 31/07/2025 5634111 A232000 4oz 111 T4%|
6837| lugar do Pinheiral, Rua Solverde 05/08/2025 1B% Q00 16H 850 16 150 10%
5525| lugar do Pinheiral, Rua Solverds 22/08/2025 180 Q0 159 750 20250 13%
G667| Jard. § Lourengo, R Soeim Pereira Gomes,n® 6 2 10 03/09/2025 16 200 15125 1075 7%
6685 [ Jamd. 5 Lourenga, A Soeim Pereia Gomes,n? 6 e 10 03/09/2025 16 200 15125 1075 o
GE20| Lugar do Pinheiral, Rua Solverds 22/09f3025 270250 137500 72750 375
6462 | Panasqueira, Armacdo de Péra 1141042025 1 040 000 1053500 |- 13500 -1%
@639 farl % lourengo, R Soaim Pereis Gomes,n® 6 ¢ 10 05/11/2025 15000 15125 125 -1%
B635| lard. § Lourengo, R Soeiro Percira Gomes,n? 6 e 10 05/11/2025 15000 15125 |- 125 -1%|
BEd 2| tard. 5 lourengo, R Soeiro Percira Gomes,n® 6 e 10 05/11/2025 15000 15125 |- 125 -1%)
B641| Jard. 5 Lourenge, R Soeiro Pereiia Gomes,n? 6 e 10 05/11/2025 15000 15125 |- 125 -1%4
B65} fard. § Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes,n? 6 e 10 05/11/2025 15000 15128 |- 125 -1%
6553 Jard. S Lourcnge, R Soeiro Pereina Gomes,n? b e 10 05112025 15000 15125 |- 125 1%
5535 Jard. 5 Lourenge, B Soeim Pereim Games,n? 6 e 10 051172025 15 000 15125 |- 125 1%|
6834 Jard_ 5 Lourenge, B Soeim Pereim Games,n 6 e 10 05/11/2025 1% 000 15125 |- 125 1%
6633| Jard. 5 Lourengo, R Soeirm Pereira Gomes,n® 6 a 10 051172025 15400 15125 |- 125 -1%)|
11450| Quinta de Cabouco, Yitlannho dos Freires 03/12/2025 175 000 330200 |- 214 200 5 5%
6765| Quinta do Cabouco, Vilarinho dos Freires 03127025 433700 289 500 1458 100 51%)
h764| Termreno Rustico Barreiro-Vilarinho dos Freies 03/12/2025 6000 3900 2100 G4
B /63| Terreno Rastico - Além do Rio 03/12/2025 7500 5000 2500 50%|
676} | Terreno Rustico Rosas - ilarinho dos Frelres 03/12/2025 15000 9 #0 5200 53%)
6761| Terreno Rostico Chawsa velha 03/12/2025 1000 oo 300 43%)
B760| Terreno Rustico - Matos 03/12/2025 156 400 103 20 53200 52%
675%| Temena Risticn Hibeiny da Horsa 03/12/2025 3 400 2100 1200 55%
E758| Terreno Rustico Barreio 03/12/2025 13 000 2500 A 500 53%|
B757| Tereno Ristico Ribeira das Hartas 03/12/2025 000 & 100 2900 AR
1087 7| Casal da Carregueir, Lote 50 221242025 A 186 000 479 100 3 706 300 7745
10878| Casal da Carregueira, lote 326 231242025 204 750 346 850 142 100 -A1%|
10879| Casal da Carregueim, Lote 472 221242025 159 250 435000 275 750 -B3%)
GES6| Clulnta Aguas Férreas, Belas - Sintra 23/12/2025 1 150000 1065 700 B4300 B3|
14448 Ciuinta Aguas Ferreas, Belas - Sinlra 23f12/2025 200 000 193 630 GAS0 3%
14447| Quinta Aguas Féneas, Belas - Sintra 23/12/2015 850000 F6% 550 A0 450 10%
B522| R Dr Anibal Bellencourl n? 242 30/12/2025 62000 Erari] 450 7|
6584 | BelasPr5 de Outubro 30/12/2025 A0 009 8% 500 10 500 3%
52 Unidades 17 882 581,00 11 613 132,00 & 269 449,00 53,99%

AQUISICOES DE ATIVOS IMOBILIARIOS
Em dezembro de 2025, foi adquirido o imével Casal da Carregueira Lote 23, por permuta de outros trés

lotes do mesmo empreendimento: lotes 50, 326 e 472. O valor venal do novo imovel é de 4,9ME.

ID ImoCA Imével Data Transagdo Valor Transacdo Valar Venal

14654 | Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 22/12/2025 4 550 000 4308076
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Relatdério e Contas 2025



*§ CAGest

ESTRUTURA DA CARTEIRA DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Em valor, os ativos imobilidrios que integram a carteira do CA Imobilidrio (247 unidades) sdo
maioritariamente “Terrenos” (53%), incluindo Lotes, Rusticos e Urbanos, seguido do segmento
“Habitacdo” (19%) O segmento Comercial representa apenas 3%. O imdvel com maior expressdo na

carteira é um terreno que totaliza 123 unidades e um Valor Venal de €7,9 M.

Segmento Valor Venal
Escritdrios 578 900 6 1%
Garagens 183 750 33 0%
Imdveis C/ Negdcio 3 460 600 1 6%
Lojas 285 100 2 0%
Moradia 2 184 700 3 4%
Qutros - 19 0%
Predio 8 797 350 2 15%
Quintas e Herdades 11 291 850 29 19%
Servigos 963 900 2 2%
Terrenos 31 366576 150 53%
Total 59 112 726 247 100%
GESTAO DOS RISCOS

Em conformidade com a Diretiva 2011/61/EU, os Gestores de Fundos de Investimento Alternativos
devem assegurar que os riscos associados a cada posicdo 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 esforco.

Os principais riscos a que o CA Imobiliario se encontra exposto sdo:
e Risco Operacional: Erros e omiss@es do cadastro que poderdo onerar os ativos imobiliarios;
e Risco de Mercado: Volatilidade de precos no mercado imobilidrio, incluindo variagdo no
mercado de arrendamento;

e Risco de Liquidez: Incapacidade do fundo em gerar liquidez para suprir 0s seus compromissos
financeiros e de gestdo operacional corrente.

Para cada um dos riscos identificados, foram definidas métricas para gestdo e acompanhamento dos
impactos ao nivel da valorizagdo da carteira do Fundo:

i. Risco Operacional: Andlise e identificacdo de 6nus e encargos de forma permanente (trimestral)

ao longo do ano, sendo posteriormente incorporada esta informacdo nas avaliacdes

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular
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regulamentares anuais e outras extraordinarias (ex. sempre que existam indicios que possa ter !‘

ocorrido uma diminui¢do substancial do valor do imovel);

ii. Risco de Mercado: S8o realizados testes de stress ou de esforco e que resultam da aplicacdo da

estimativa da variagdo dos precos ao valor das avaliagbes registadas na carteira do Fundo tendo
por base: i) research de mercado sobre evolugdo dos precos do mercado imobiliario e ii) a
experiéncia interna na gestdo dos principais ativos individuais identificados. Foram estimados 3

cendrios de variagBes de preco (Conservador; Base e Otimista);

iii. Risco de Liquidez: Apesar dos elevados reembolsos realizados aos Participantes o Fundo

apresenta niveis de liquidez compativeis com a sua atividade prevista.

CA Imobiliario dez/24 dez/25
FSE 550 036,70 698 641,79
Comissdes Operagdes Correntes 2 192 866,80 1604 571,81
a) Total FSE + Comissdes 2 742 903,50 4 2 303 213,60
CA Imobiliario dez/24 dez/25
Disponibilidades 11 868 673,71 4 633 396,60
a) Total FSE + ComissGes 2742 903,50 2 303 213,60
b) Disponibilidades 11868 673,71 4 633 396,60
(a/b) Liquidez Curto Prazo 23,1% 49,7%
Limite <50% <50%
b) Disponibilidades 11 868 673,71 4 633 396,60
¢) Carteira Imdveis 66 538 938,50 59112 726,09
(b/c) Liquidez M/L Prazo 17,8% 7,8%
Limite >10% >10%

As despesas correntes anuais (medidas pelos custos com Fornecimentos e Servigos Externos e
Comissdes) representavam 49,7% da liquidez disponivel em 31 dezembro 2025 e, como tal,

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

A liquidez, no final de dezembro 2025, representava cerca de 7,8% do valor da carteira de imdveis,
ligeiramente inferior ao valor estipulado internamente (10%), como desejavel, mas ainda assim é
considerado apropriado para que o Fundo consiga, numa 6tica de médio/ longo prazo, cumprir com as
suas responsabilidades, tendo em consideracdo as vendas projetadas e ja aprovadas para o 12 semestre

de 2026.

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidgrio Fechado de Subscrigio Particular
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COMISSOES SUPORTADAS PELOS PARTICIPANTES

Uma vez que o CA Imobilidrio, desde 3 de margo de 2025 adotou a tipologia de Fundo Fechado, ndo
estdo previstas nem subscricdes nem resgates de Unidades de Participa¢do e consequentemente

quaisquer comissdes dessa natureza.

COMISSOES DE DESEMPENHO

N3o existiu qualquer pagamento de comissdes de desempenho pagas pelo Fundo.

CRITERIOS E METODOLOGIAS ADOTADOS E OS PRESSUPOSTOS UTILIZADOS PARA A
VALORIZACAO DAS DIFERENTES CATEGORIAS DE ATIVOS QUE INTEGRAM A CARTEIRA DO
FUNDO

Informamos que os critérios e metodologias adotados e os pressupostos utilizados para a valorizagao
das diferentes categorias de ativos que integram a carteira do Fundo sdo os seguintes:

Ativos imobiliarios

O célculo do valor dos iméveis é feito com uma periodicidade minima de 12 meses por, pelo menos,
dois peritos independentes, e ainda nas situag@es previstas na legislagdo aplicavel, nomeadamente:

a) Previamente a sua aquisi¢do e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da avaliacdo do
imével ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o prego da
transacdo;

b) Previamente ao desenvolvimento de projetos de construgdo, projetos de reabilitacao e obras
de melhoramento, ampliacdo e requalificagdo de iméveis de montante significativo, nos

seguintes momentos:
i. previamente ao inicio do projeto;

ii. sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracdes significativas no
valor daqueles imoveis; e
iii. em caso de fusdo, de cisdo ou de liquidagdo, com uma antecedéncia maxima de trés

meses relativamente a data de realizagdo do aumento ou redugdo;

c) Previamente as operagdes de aumento e/ou de reducdo de capital, ndo podendo a data de
referéncia da avaliagdo dos imdveis ser superior a 6 meses relativamente a data da realizacdo

do aumento ou da reducdo;

d) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracges significativas no valor do

imovel, nomeadamente a alteracgdo da classificagdo do solo.

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigéo Particular
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Os iméveis acabados sdo valorizados pela média simples do valor atribuido pelos respetivos peritos 'Il
avaliadores nas avaliagdes efetuadas. Caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de vinte por
cento, por referéncia ao valor menor, o imével em causa é novamente avaliado por um terceiro perito
avaliador de iméveis. Sempre que ocorra uma terceira avaliagdo, o imovel é valorizado pela média
simples dos dois valores de avaliagdo que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira

avaliacdo, caso corresponda a média das anteriores.

Os iméveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo do Fundo na proporgdo da

parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos nimeros anteriores.

Os imdveis adquiridos em regime de permuta sdo avaliados no ativo 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 contribuigdo dos imdveis adquiridos por
esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida pela diferenca entre

o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

Sdo definidos por Regulamento da CMVM os requisitos de competéncia e independéncia dos peritos
avaliadores no dmbito da atividade desenvolvida para efeitos do Regulamento de Gestdo do Fundo, os
critérios, métodos e normas técnicas de avaliagdo dos iméveis as condicdes de divulgacdo dos relatdrios

de avaliagdo, 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

negociacdo em mercado regulamentado as quais se aplica o disposto no nimero seguinte.

Os restantes valores mobilidrios sdo avaliados ao prego de fecho do mercado mais representativo e
com maior liquidez onde os valores se encontrem admitidos a negociacdo, ou na sua falta, pelo método

do justo valor, nos termos do RGA e do Regulamento CMVM n.2 7/2023.

Os ativos denominados em moeda estrangeira serdo valorizados diariamente utilizando o cdmbio
indicativo divulgado pelo Banco de Portugal, com excegdo para aqueles cujas divisas ndo se encontrem
cotadas, caso em que se utilizardo os cdmbios obtidos ao meio-dia de Lisboa, através da consulta dos

sistemas de informacao internacionalmente reconhecidos.

O valor 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 Participagdo é fun¢do da variacdo da

valorizacdo dos ativos 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 demonstracio dos resultados nas rubricas "Perdas/Ganhos em operagdes financeiras

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscricdo Particular
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e ativos imobiliarios — Em ativos imobilidrios", tendo como contrapartida as rubricas "Mais-valias" e

"Menos-valias" do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienaciio de iméveis sdo refletidas 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 aquisi¢do. Simultaneamente, sdo anulados na demonstragdo dos resultados,
os ajustamentos favoraveis ou desfavoraveis reconhecidos nas rubricas "Mais-valias" e "Menos-valias"

do ativo.

Adiantamentos recebidos por venda de imdveis

0s adiantamentos recebidos por venda de iméveis sdo apresentados no balango no passivo na rubrica

"Adiantamentos por venda de imdveis".

Reconhecimento de ganhos por rendas

Os imdveis destinam-se a arrendamento e a construgdo para posterior alienagdo. As rendas sdo
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, sao calculados com base

na expectativa da sua cobranga.

Os ajustamentos de contas a receber sdo apresentados no balango no passivo na rubrica "Ajustamentos

de dividas a receber".

No exercicio de 2024, as diferentes categorias de ativos foram valorizadas de acordo com as regras de
valorizagdo indicadas, conforme os métodos previstos na regulamentagdo e foi confirmado que que os

critérios utilizados pelos peritos avaliadores sdo adequados.

INFORMAGAO PREVISTA NA SECCAO 4 DO ANEXO IV AO REGIME DA GESTAO DE ATIVOS

O Fundo, nos termos do disposto no ponto 2. do capitulo Il do seu Regulamento de Gestdo, s6 pode

utilizar instrumentos financeiros derivados exclusivamente para efeitos de cobertura de risco.

O Fundo nio recorreu a instrumentos financeiros derivados durante o exercicio de 2025.

INFORMACAO PREVISTA NAS ALINEAS B) E C) DA SECCAO 6 DO ANEXO IV AO REGIME DA
GESTAO DE ATIVOS

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscri¢io Particular
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i. Remuneracio dos Membros dos Orgdos de Administracdo e Fiscalizacdo em 2025

Montantes anuais das componentes fixas e variaveis auferidas pelos Membros dos Orgdos de

Administragdo e Fiscalizacdo da Sociedade Gestora em 2025:

. Variavel
i Nao paga
(Paga) Paga z - =
Nao mvestidar Investida
Orgédo de Administragio
Remuneracao fixa:
Luis Paulo de Almeida Lagarto 219.167 25.119 g.250 40% do valor de 210,955 UPs
do OlA CA Institucionais
% 40% do valor de 135,714 UPs

Luis Manuel Lopes Carvalho 147.200 16.160 5.308 do OIA CA Institucionais
Patricia Salgado Goldschmidt Catanho de Menezes 12.500 - - -

378.867 41.279 13.558 -
Orgios de Fiscalizagdo
Conselho Fiscal
Matércia Pires Fernandes Castanheira 8.700
Celestino Augusto Soares Portela 3.500
Maria Odete Rodrigues Dias 3.850
José Carlos Nunes Gomes Tomas 2.100
Ana lsabel Mourato de Sousa Barreira 2.100

20.250 - -
Revisor Oficial de Contas
PricewaterhouseCoopers & Associados - SROC, Lda.
- senicos de revis3o legal de contas 8.325
- senigos regulatérios 1.700
Deloitte & Associados, SROC, 5. A 10.025
- senigos de revisao legal de contas 12.324
- senigos regulatorios 2

22.348 - - -

ii. Remuneracdes de Colaboradores Agregadas Por Area de Atividade

2025

Investimento 103.347
Compliance e Controlo Interno 108.182
Gestéo de Risco 104.783
Recursos e Sustentabildade 107.383
BackOffice 196.293
Secretariado 20.954
Recursos Humanos 18.930
Contabilidade 56.410
716.281

Subsidio de refeigao 35.818
Total 752.099

iii. Remuneracoes dos Colaboradores com Funcdes de Controlo e com Responsabilidade

na Assuncdo de Riscos

Montante das remuneracdes fixas e variaveis, pagas ou ndo, dos Colaboradores a que se refereon® 1

do Art2? 115 do RGA.

Colaboradores previstos n.” 1 do Art® 115° do RGA

2025
Nao :
investida Investida
40% do valor de 226,297
€53.79a.70 UPs do OIA CA Institucionais

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular
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INFORMACAO SOBRE SUSTENTABILIDADE

A CA Gest segue uma estratégia de financas sustentaveis, aplicavel também aos servigos que presta,
tendo consequentemente a preocupac¢do de adotar comportamentos socialmente responséveis e de
incorporar fatores ESG (“Environmental, Social and Governance") no processo de investimento do

Fundo.

Assim, e apesar de o Fundo ndo se enquadrar no definido nos artigos 82 e 92 do Regulamento (UE)
2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de novembro de 2019, a CA Gest, no ambito
da sua atividade de gestdo, observou o disposto na sua Politica ESG, bem como da Declaragdo sobre os
Principais Impactos Negativos das decisdes de investimento sobre os fatores 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 divulgagdo de informagdes relacionadas
com a sustentabilidade no setor dos servicos financeiros, a Sociedade Gestora informa que a gestdo
dos investimentos do Fundo se enquadra no respetivo artigo 62 (“Transparéncia no que diz respeito a
integragdo dos riscos em matéria de sustentabilidade”). Como tal os investimentos realizados por este
fundo ndo tém em considera¢io os critérios da Unido Europeia aplicaveis as atividades econdmicas

sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Ainda assim, a CA Gest executou procedimentos previstos no referido Regulamento nomeadamente a
publicagdo no seu website, em junho de 2025, da Declaragdo sobre os Principais Impactos Negativos
das Decisdes de Investimento sobre os fatores de sustentabilidade referente ao ano de 2024, reporte
esse que foi efetuado ao nivel de entidade, considerando os Regulatory Technical Standards para a

divulga¢do dos Principais Impactos Negativos.

ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

Ndo sdo conhecidos a data quaisquer eventos subsequentes com impacto nas Demonstracoes

Financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2025.

Lisboa, 27 de fevereiro de 2026

O Conselho de Administragdo

[/
/Tuis Paulo de Alifeida Lagarto

Presidente .
Lot

Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal

Dm O GuoPAwT
Patricia Salgado Goldschmidt Catanho de Menezes
Vogal
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CA IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMOBILIARIO FECHADO DE SUBSCRICAO
PARTICULAR
INFORMACAO PREVISTA NA ALINEA A) DA SECCAO 6 DO ANEXO IV AQ REGIME DA GESTAO DE ATIVOS
DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS

Unigags: Euos

3INY2025 31202

OPERACOES SOBRE A3 UNIDACE § DO FUNDO

RECEBIMENTOS:
Submcicho de Unidades de Pafiopacio
Comis sdes de =g
PAGAMENTOS:
Resgaies de Uridades de Pancpoacio
|Rendimonios Pagos aos Patcpanies

Fluxo da 8 OParag 043 80LM® &8 UMICA 084 0O fUNGO)

1120102 1126102

18561573 17 855475

18 5863573 17 955475

(18 583 573) (18 835 373))

OPERACOES COM ACTIVOS IMOBLIARIOS

RECEBMENTOS:
Abornacio de actvas imocbideos
Rendimentos de acivos imobEdrios
Adontarenios por corta de wenda de actvos imobidrios
Outrs mcebmentos de achos imabidrios

PAGAMENTOS:
Aquiscio de actves imeblidros
Grandes recaractes om ackvos imobid sos
Comissdes om actves rmobiiados
Despesas corenies (FSE) con actvs moblarios
Adin bymenios por conda de comgm de actvas inmcbikdiros
Outos cocameridos de ac fvas imobldros imabidrios

Fiuxo das operacte s s0Dre activos IMODIT ios

59279%1
aen?

17882581
744635
435000

19082218 75541 6975859

4550000

796632 624 883

458 334 580497 132 625015

13257 249 6354644

OPERACOES D CARTEIRA DE TITLLOS
RECEBMENTOS:
Verdade tiddon

PAGAMENTOS:
Congrade lulos

Fluxo das opera;0e s da cartaira o tituloe

OPERACOES APRAZO E DE DIVI3AS
FlrTn M s ADAM SAA 3 NATO A M I KR

15156678 12 385112 12385112

15000000

156676 12385112

IOPERAQES GESTAO CORRENTE

RECEBMENTOS:

Cobmncas de Crédio Venodo

Juras de Depdeiton Banciios

Juras de Cerffcadks de Depdsto

Comis sbes am Oporagdes de Emoréstoros de Tituos
Outros Recebimentos Correntes

Comesiode granta

Depesys com Cadio Vencdo

Juros Dewedoes de Depdsios Bac o
Imposios o Tas

Outras Pagamenios Cormnies

Fluxo das opara¢0es da gestlo corran®

52551 52551 2 2

1846320
246287

1447145
202615

424914 401003
6537 2081210 24084 28176884

—  ew@eem| 000 [ eereR)

OPERAGOES EVENTUAIS

RECEBMENTOS:

Gatos Exmodnira

|G ahos putives a Durcioos Aorores
Recuperacio de lnoobadrves

Outros Recebimentos de Opeac dos Cvortuas

PAGAMENTOS:

Pendms Exyaordnig s

Peordas Input ives a Exercicos Antoriores
Ouros Pagemenios de Operagées Dverns

Auxo das operacoe svenlualy

8659 a7

6659 47

63339
531 63889

56 970) a7

Saldodos funos monetyios do pericdo. . (A)
Efoios das diemngas de Cimbo @)
Dizponbilidades ro inico do perioda.... (C)
Disponbiidades nofm do perioda. . (D= T BIYAY

7 5217 (713 283)

12 581937
11 BB 674

11 BB8674
463387

Lishoa, 27 de fevereiro de 2026
O Conselho de Administragdo
da Sociedade Gestora

O Responsavel pela Contabilidade

A///Wé/_g//ls /%abwmw

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigio Particular
Relatorio e Contas 2025
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ANEXO

INFORMACAO PREVISTA NA ALINEA A) DA SECCAO 6 DO ANEXO IV AO REGIME DA GESTAO DE ATIVOS

A constituicdo do fundo CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de
Subscrigdo Particular (“CA Imobilidrio" ou “Fundo”) foi autorizada pelo Conselho Diretivo da Comissdo
do Mercado de Valores Mobilidrios em 2 de junho de 2005, e iniciou a sua atividade em 1 de setembro
de 2005.

Foi constituido como um Fundo Imobilidrio Fechado, com uma duragdo inicial de 3 (trés) anos, mas, por
autorizagdo da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, dada em 12 de abril de 2006, o Fundo
transformou-se em Fundo Especial de Investimento Aberto em 19 de junho de 2006.

O Fundo constituiu-se como Fundo de Investimento Imobiliario Fechado de Subscri¢do Particular, tendo
sido posteriormente autorizada a sua transformacdo em Fundo Especial de Investimento Imobilidrio
Aberto. Por ndo oposicdo da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios de 14 de novembro de 2012
foram criadas duas classes de unidades de participacdo, a classe A destinada aos investidores
qualificados e a classe B destinada aos investidores ndo qualificados, conforme classificagdo constante
do artigo 302 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 Mituo, CRL.

O 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 ativos imobiliarios
adquiridos pelo Fundo a Caixa Econdmica Montepio Geral e ao Montepio Investimento, S.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 ativos, imobiliarios e ndo
imobilidrios que constituiam o patriménio da Fundo a data da cisdo, denominados “Activos Caixa
Agricola”.

O Fundo manteve a sua existéncia juridica e todos os seus ativos ndo destacados por forca da cisdo
referida no pardgrafo anterior.

Actualmente a atividade do fundo é regulada pela legislacdo em vigor aplicavel aos Organismos de
Investimento Alternativo Imobilidrios, nomeadamente, pelo disposto no Regime da Gestdo de Ativos
(adiante designado “RGA”), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 27/2023, de 28 de abril, pelo Regulamento
07/2023 da CMVM (que veio revogar o Regulamento CMVM 2/2015 que vigorou na quase totalidade
de 2023) e pelo seu Documento Unico.

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.2
27/2023 de 28 de abril, (Regime da Gestdo de Ativos), em 2023 procedeu-se a alteragdo aos
documentos constitutivos deste fundo, em que se incluiu, a altera¢ao da sua denominagdo, que por
este motivo passou a denominar-se, desde 23 de novembro de 2023, CA Imobilidrio - Fundo de
Investimento Alternativo Imobilidrio Aberto.

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscri¢do Particular
Relatdrio e Contas 2025
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Por decisio de Assembleia de Participantes do Fundo e autorizagdo prévia da CMVM, no dia 3 de margo
de 2025 o fundo passou a ser um fundo fechado e passou a designar-se CA Imobiliario - Fundo de
Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular.

Bases de apresentacdo
As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no principio da continuidade e com base
nos registos contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de

Investimento Imobilidrio, estabelecido pelo Regulamento da CMVM n.2 7/2023, e regulamentagdo
complementar especifico da atividade.

Principais politicas contabilisticas

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

Especializa¢do dos exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacdo de exercicios,
sendo reconhecidos 3 medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu recebimento
ou pagamento.

As restantes politicas estdo vertidas na nota 6.

Notas ndo aplicaveis

Sdo excluidas deste anexo as notas ndo aplicaveis.

1. AVALIACOES

Os imdveis em carteira estdo registados a 31 de dezembro de 2025 de acordo com os principios
contabilisticos e critérios valorimétricos estabelecidos nos regulamentos e instru¢cées da CMVM em
vigor para os fundos de investimento imobilidrio, pela média simples dos valores atribuidos por dois
peritos avaliadores independentes.

O quadro seguinte apresenta a diferenca entre o valor contabilistico (“venal”) dos iméveis e a média
das avaliagdes em Euros:

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdio Particular
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Coraralits Aoahanas ka G1ca. Ras Avada Nogra oa. 14, Quaiss 7% 30 716 30 ] l 1
Corarucdes Acananas LoraRo. Zorn da Viery ca oo 52, Focol 204 421 650 42160 1]
Corarulds fosbanas R O Arday Bomaraost " 242 163 550 163 5% -]
Corarucdes foananas LY & Progiesl, Rua Sohworce 160 400 16940 0
Conmtrugdos foabanat Visiorgn, Rua Regodr Jodd DIago, A 70-00-130-160 3 80 600 3460 6D [
Coratragdos Acabatas Quirta de 580 Anscrto R Sem Lewy 1A 1B 1C 6530 14 650 ]
Coraroaldes Acabadas s GAos, Rua Amada Negeiod. 14, Duoias 2T 600 247 D [+}
Coratngdes Acabanas R S0 As00 deCortumd 182 Rie N 750 131 10 [
(Coraardes foabaras Quirtaca S0 Ao R Sam Lowy 1A 1B1C 12750 13270 L+]
Caratigdes foabanas R AR coMowia, S30 Jalo a2 Modar ™ 350356 1533 350 15320 ]
Coratucdos Aoabacss Pamut roenilia Zora § Soter 2. Box B, Via 1615 200 1615 20 ]
(Conatncdos eabadas Edfigo QLo Mos Taraca Rud 63 Mpinatote D 72180 718210 0
(Conancdes fusbaas Lugy @ Agels - Pengd 2 500 1 500 )
(Corarcdes feadasas (D a2 60 Ao Bor 33, Agasr 3o - Mem Mutne 0 450 054 0
Cora s des foanasas Moada Raades Caaines. Lot 46- Bola 1 WITE0 199370 U]
Corgtrucios Aoabanas Arvigdra, Har Sade G0 MDA Nowd &0 900 &53 20 ]
Conatrutdos Acabariss Qs 743 B0 Lowds BT 350 B47 3D ]
Corgrudes Acabanas (QuirtaVenis MNowas - Fles 245 200 245 210 0
Coratruides foabanas Foma, Valeds Camo 3 Baw 2750 2750 Q
Coratiucdos Acataas Luna Mo, Zors 0o Fary. da Expo 8, Pacela 204 10O 0% 0
Toraas NaD Urbenizads [Eraras Serosss ol 173000 173 00 0
Terarons Nin Urbon s Vaanad o6 D%, Anlem 23125 229120 0
Terarans N Ur Doy zados Fron. Casal da Amdorera S30 Fedo da Camia, Tor M e0 kR ] ]
Teraras Mo Utani 2a0s | Arviiea, Hardass a0 Morta Novo 1 &7 650 1437 &0 (]
Toranos Nio Urtiesiaxios Foma, Viale de Camo Sa Baix 1905550 1905 51D -]
Terancs Nao Urbanizams Quirta &0 Lagp, Cabagados, Viamasra - Loud 2% 700 234 10 ]
Teranos Nio Urbanizads Quirgado ArjoBarad, Agust o « Mem Mt 1083 950 1083 9D ]
Teraos NI Lrtes 23300 Pirna a6 Acisr, SarSa - Ao do 53 5 B0 54 800 Q
Terards NI Ui et QuirtaVerda Nows - Fled &2 100 €02 10 [+]
Toranas Mo Urbariaams HOALSS A28 Abwas, 530 Gregdio. Aot 5 22 000 5232 000 o
Toronos NID Urbari2aans Qi i Sy Loulns VB 200 122 2@ (-]
Teranos N Urtard 2o Casdl 60 Suima Bolas - Srta 0% 830 545 2D o
Toraros Ukban o Pirnai o6 Ao, S32aQ - Alcies 0o S 787950 T&77 %% 0
Toronos Udaiaca Srve. Rus o Munas 7 22 1 200 000 1300 000 Q
Teranos UDan i Casdl caCaregutina, Lote 134 27 100 2667 1D 1]
Terares Unanzde Tereno Mata Gande do Coge Frug. Madsm. Pav 40F W0 408 WO ]
Teranos Utanaae Vainrga Rus Regedy Josd Diage, nT050-130-180 1000 450 304D Q
Teraros Ubaiaacs Casy daCamegaim, Lot 20 309350 ERE e o] a
ToTaras Ubanamas (Casal aaCareguoina, Boias - St IW™TH 33T 1]
Toranas Ut Vst 06 Duansia, Abde s 5 800 16 800 0
Teronos Ubanzaoos Pamtguin Amalo ® Pia 1 %9 550 1249 5% Q
Teraron Unanmos Canyiio &5 Calvd - Forts do Rol 1% 830 1% &1 0
TeTaras Unansass Torana - Careias - Fortdogn o 000 221000 Q
TaTanos Uoanzuox (Casy aa CareQuoisa, Lote 23 4 908 0TS 4789 0D Haare
LTI oy
CRIESF-] E1Fil 880 NI oTe

Nota: relativamente ao imdvel da Carregueira, Lote 23 —adquirido em dezembro de 2025 a diferenga entre o valor
contabilistico e o valor venal persistird até a futura data de realizacdo de novas avaliagdes.

2. VALOR DO FUNDO E DAS UNIDADES DE PARTICIPACAO

Durante o exercicio de 2025, os movimentos nas rubricas do capital do Fundo apresentam o seguinte
detalhe em Euros:
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Descriglio No Inicio Subscris Resg, Distribuigio de Resultad Cutros Resultados do Periodo No Fim {

Valor Base 233275410 {55 876 040) 177 399 370 L
Cat A 233173650 (55 T90 270) 177 383 380
CatB 101 760 {85 T70) 15930
Diferenca em subscricdes @ resgates 58 091 563 = | 37 312 467 95 404 030
Cat & 58 086 290 -| 37 254 508 95 341 199
Cat B 5272 - 57 559 > 62831
Rasultados Acumulados (211 348 187) {3 184 379) - {214 542 566)
Resultados do Penoda (3134 379) - - 3 184 379, 3598 207 3598 207
SOMA 76 824 407 - | (18 563 573) 3598 207 61859 041

1 de Unidades de Participagio

Cat A 23 317 365 {5 579 027) 17 738 338
CatB 10 176 {8 577) 1599
32933 33223 34870

Os resgates ocorridos no exercicio de 2025 decorrem da concessdo da possibilidade legal de os
Participantes detentores de Unidades de Participacdo da classe Al poderem resgatar as posi¢des
detidas no més imediatamente anterior a transformagdo do Fundo de “aberto” para “fechado”.
Posteriormente e em cumprimento da decisdo de Assembleia de Participantes de 25 de novembro de
2025 ocorreu uma reducdo de capital de Unidades de Participagdo das trés classes existentes no
montante total de €18.500.000,00.

NUMERO DE PARTICIPANTES POR ESCALAO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

Em 31 de dezembro de 2025 o nimero de participantes no Fundo apresentava o seguinte detalhe por
escaldo de unidades de participagao em carteira:

Escalbes

N° de Participantes

UPs >=25 %

10% <=Ups <25%
5% <=Ups <10 %
2% <=Ups<5%
05%<=Ups<2%
Ups < 0,5 %

Total de Participantes

QUADRO COMPARATIVO DOS VALORES DE INVENTARIO, DOS VALORES LiQUIDOS
GLOBAIS DO FUNDO E NUMERO DE UP EM CIRCULACAO

Anos Val.liq Cart. Imoéveis|VLGF Valor UP [N2 de Up's em circulagdo
2025 59112726 61859 041 34870 17 739 937
2024 66 538 939 76 624 407 3,2933 23 327 541
2023 75006 483 97 974 261 34110 28 722 941
2022 102 022 000] 112 818 082 3,9276 26 724 305
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 041642 145 820 354 44108 33059743

3. INVENTARIO DOS ATIVOS DO FUNDO

Em 31 de dezembro de 2025 a composi¢do da carteira de imoveis era a seguinte, em Euros:

CA Imobilidrio - Fundo de Investimento Alternativo Imobilidrio Fechado de Subscrigdo Particular
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6. CRITERIOS DE VALORIMETRIA

Momento de referéncia da valorizacdo

0 valor da unidade de participagdo é calculado mensalmente no dltimo 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 € apurado deduzindo a soma dos valores que o integram o montante
de comissbes e encargos suportados até ao momento da valorizacdo da carteira.

Regras de valorimetria e cdlculo do valor da unidade de participagéo
Ativos imobilidrios

O calculo do valor dos imdveis é feito com uma periodicidade minima de 12 meses por, pelo menos,
dois peritos independentes, e ainda nas situagdes previstas na legislacdo aplicavel, nomeadamente:

a) Previamente a sua aquisi¢do e alienagdo, ndo podendo a data de referéncia da avaliagao
do imével ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o
preco da transacao;

b) Previamente ao desenvolvimento de projectos de construgdo, projectos de reabilitacdo e
obras de melhoramento, ampliagdo e requalificacdo de iméveis de montante significativo,
nos seguintes momentos:

(i) previamente ao inicio do projecto;

(i) e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracBes
significativas no valor daqueles iméveis 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;

c) Previamente as operacdes de aumento e/ou de reducdo de capital, ndo podendo a data
de referéncia da avaliagio dos imdveis ser superior a 6 meses relativamente a data da
realizacdo do aumento ou da redugdo;

d) Sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no
valor do imével, nomeadamente a altera¢do da classificagdo do solo.

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

0s iméveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo do Fundo na proporgdo da
parte por este adquirida, respeitando a regra constante dos numeros anteriores.

Os iméveis adquiridos em regime de permuta sdo avaliados no ativo do Fundo pelo seu valor de
mercado, sendo a responsabilidade decorrente da contrapartida respectiva, inscrita no passivo do
Fundo, registada ao seu prego de custo ou de construgdo e a contribuigdo dos imdveis adquiridos por
esta via para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida pela diferenca entre
o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.
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S3o definidos por Regulamento da CMVM os requisitos de competéncia e independéncia dos peritos
avaliadores no ambito da atividade desenvolvida para efeitos do presente Regulamento de Gestdo, 0s
critérios, métodos e normas técnicas de avaliagio dos imdveis as condi¢des de divulgagdo dos relatdrios
de avaliagdo, bem como do seu envio a CMVM.

As Unidades de Participacdo de fundos de investimento sdo avaliadas ao ultimo 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 valores se encontrem admitidos a negociagdo, ou na sua falta, pelo método
do justo valor, nos termos do RGA e do Regulamento CMVM n.2 7/2023.

0 valor da Unidade de Participacdo calculado no ultimo dia de cada més poderd ser, superior, inferior
ou igual ao do més anterior. A oscilagdo do valor da Unidade de Participacdo € funcdo da variagdo da
valorizacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo.

Reconhecimento de valias realizadas

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor venal sdo
reconhecidas na demonstracio dos resultados nas rubricas "Perdas/Ganhos em operag@es financeiras
e ativos imobilidrios — Em ativos imobilidrios", tendo como contrapartida as rubricas "Mais-valias" e
"Menos-valias" do ativo.

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

Adiantamentos recebidos por venda de iméveis

Os adiantamentos recebidos por venda de iméveis sdo apresentados no balanco no passivo na rubrica
"Adiantamentos por venda de imoveis",

Reconhecimento de ganhos por rendas

Os imdveis destinam-se a arrendamento e a construcdo para posterior alienagdo. As rendas sdo
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, sdo calculados com base
na expectativa da sua cobranga.

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

Carteira de titulos

As unidades de participacdo detidas sdo valorizadas de acordo com a metodologia prevista no artigo
272 do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, de acordo com o Ultimo valor da UP divulgado pela
sociedade gestora a data de calculo do valor da UP do fundo.
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7. DISCRIMINACAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

O movimento nas rubricas de disponibilidades durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025
foi o seguinte em Euros:

Contas Saldo Inicial Aumentos Redugdes Saldo Final
Depédsitos & Ordem 11868 674 4633 397
Depdsitos a prazo & com pré R
aviso

TOTAL 11 868 674 - . 4633 397

8. DIVIDAS DE COBRANCA DUVIDOSA

0O saldo de dividas a receber por rendas vencidas ascendia, em 31 de dezembro de 2025, a € 951.969,56
Euros (€1.005.772,15 em 2024), dos quais estdo provisionados €522.602,55 (€967.805,71 em 2024).

9. VALORES COMPARATIVOS

Os valores apresentados nas Demonstracdes Financeiras sdo genericamente comparaveis em todas as
suas rubricas.

11. PROVISOES

O movimento na rubrica de provisdes durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e na
mesma data em 2024 foi o seguinte em Euros:

2025
Rubrica Saldo Inicial Reforgos Reversoes/Utilizagdes Saldo final
Ajust, div. a receber 967 806 22938 (68 142) 922 603
Provisbes para encargos 150 000 237 200 (171 000) 216 200
TOTAL 1117 806 260 138 (239 142) 1138 803
2024
Rubrica Saldo Inicial Reforgos Reversoes/Utilizagdes Saldo final
Ajust, div. a receber 1041 949 60 247 (134 390) 967 806
Provisties para encargos 168 151 50 020 (68 171) 150 000
TOTAL 1210 100 110 267 (202 560) 1 117 806

Foram revertidos €150.000,00 de uma provisdo constituida para fazer face a reparagdo de um imovel
vendido em 25 de Outubro de 2018, por ter sido pago, em 2025 e a titulo de ressarcimento aos
compradores, o valor de € 60.162,00 (ver nota 14.2 Perdas Imputaveis a Exercicios Anteriores).

A adquirente de um imével alienado pelo Fundo em julho de 2025 veio, em dezembro do mesmo ano,
intentar ag3o judicial visando a devolugdo de parte do prego pago na escritura, por discordar do valor
apurado no dmbito do exercicio da opgdo de compra.

A Sociedade Gestora considera que ndo assiste a adquirente qualquer fundamentacdo para o efeito,
mas, ainda assim, e por mera prudéncia, foi reforcado o montante da provisdao para encargos no
montante de €201.000,00.
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12. RETENCAO DE IMPOSTOS

No decorrer do exercicio de 2025 nao foram efetuadas reten¢des na fonte sobre rendimentos prediais
obtidos pelo Fundo, devido a dispensa de retencdo na fonte de imposto sobre esses rendimentos,
quando obtidos por fundos de investimento imobiliario, de acordo com a legislagdo em vigor.

Em 31 de dezembro de 2025, os impostos suportados pelo Fundo apresentam a seguinte composicdo
em Euros:

Total
Impostos Directos
Imposto sivalias (reg, trans.)
Impostos Indirectos
Imposto Selo s/VLGF 97 927
Impostos sfo Patriménio
IMIZAIMI 198 113
TOTAL 296 040

Regime transitério de tributacdo de valias realizadas

As mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de imdveis adquiridos até 30 de junho de
2015, sdo tributadas, nos termos do regime em vigor até aquela data, na proporg¢do correspondente ao
periodo de detencdo daqueles ativos 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 atraves
da declaragdo de rendimentos a que se refere o artigo 120.2 do Cddigo do IRC correspondente ao
periodo de tributagdo em que aqueles ativos sejam alienados.

A aplicacdo da regra fiscal transitéria acima enunciada ao saldo liquido de mais e menos valias
realizadas por alienagdes de imdveis realizadas durante o exercicio de 2024 apurou imposto nulo a
entregar ao Estado.

13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

G Montante em Euros
Tipo de responsabilidade
No inicio No Fim
Operagdes a prazo de venda de iméveis 4 850 000 4 850 000
Opgdes sobre iméveis 18 894 056 16 523 032
Valores recebidos em garantia 51179 51179
Valores cedidos em garantia 8141 81411
TOTAL 23 876 645 21 505 621

Relativamente as responsabilidades de operagtes a prazo de venda de imaveis foi recebido em 2025,
o montante de €435.000,00 a titulo de adiantamentos por vendas de imdveis.

Os valores cedidos em garantia, no montante de €81.411,00, respeitam a uma garantia bancaria

prestada a Camara Municipal de Valongo para assegurar a boa execug¢do das obras de urbanizagdo de
empreendimentos a executar naquela localidade.

14. NOTAS RELEVANTES

14.1. Honorarios de revisao

Durante o ano de 2025 a BDO & Associados S.R.0.C. auferiu os seguintes honorarios:
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e Avenca anual contratualizada de revisdo de contas: €18.450,00 (IVA incluido).
e Honorérios de revisdo do valor da UP utilizado na reducdo de capital (novembro de 2025):
€2.152,50 (IVA incluido).

14.2, Valias realizadas por alienagdo de imdveis

Para o montante de €7.441.068 de mais valias, inscrito como ganhos na Demonstra¢do dos Resultados
é de salientar que foram registadas em 2025 mais valias realizadas por:

1. Alienacdo de terrenos — foi escriturada a permuta por aquisigdo de um terreno em Sintra com
cédigo contabilistico 1289 por alienacdo de 3 terrenos com os codigos contabilisticos
1285,1286 e 1287 tendo dessa operagdo resultado valias realizadas no montante de €
3.289.050,00.

2. Alienag3o de construgdes — foi escriturada, por exercicio da opgdo de compra, a venda do
imével misto com o cédigo contabilistico 54 tendo o negécio gerado valias realizadas no
montante de € 2.402.111,00.

3. Foram ainda registadas valias realizadas decorrentes de outras alienacBes de imoveis no
montante de € 807.113 e valias potenciais favoraveis decorrentes de avaliagdes no montante
de € 942.793,50.

14.3. Perdas Extraordindrias

Foram registados nesta rubrica €60.162,00 pagos em 2025 para ressarcimento do comprador de um
imével vendido pelo fundo em ano anterior (2018) (ver nota 11. Provisdes).

Foram ainda reconhecidos € 863,81 por devolucdo de valores de rendas recebidos em excesso em ano
anterior.

14.4. Perdas Imputaveis a Exercicios Anteriores

No dmbito do processo de permuta descrito no ponto 1 e em fungdo das especificidades da operagao
foram pagos €223.972,66 de impostos sobre o imével com o cédigo contabilistico 1289 suportados pela
contraparte da permuta no periodo em que o referido terreno esteve na sua posse.

14.5. Acontecimentos subsequentes

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

Demonstracdes Financeiras de 31 de dezembro de 2025.

Lisboa, 27 de fevereiro de 2026

O Conselho de Administragao O Responsavel pela Contabilidade
da Sociedade Gestora

////’/ '

~ Tuis Paulo de Almeida Lagarto Paulo Manuel Dias da Silva Fernandes
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Luis Manuel Lopes Carvalho
Vogal
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Patricia Salgado Goldschmidt Catanho de Menezes
Vogal
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas do CA Imobiliario - Fundo de Investimento
Alternativo Imobiliario Fechado de Subscricao Particular (o “OIC”), gerido pela Crédito Agricola
Gest - SGOIC, S.A. (adiante também designada simplesmente por Entidade Gestora), que
compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2025 (que evidencia um total de 64 768 201 euros
e um total de capital do OIC de 61 859 041 euros, incluindo um resultado liquido de

3 598 207 euros), a demonstracao dos resultados e a demonstracao dos fluxos monetarios relativas
ao ano findo naquela data, e anexo as demonstracées financeiras que inclui um resumo das
politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do CA Imobiliario - Fundo de
Investimento Alternativo Imobiliario Fechado de-Subscricao Particular, em 31 de dezembro de
2025, 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 opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais
normas e orientacoes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na sec¢ao “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragoes 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 Oficiais de Contas.

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

Outras Mateérias

0 nosso exame incidiu sobre as demonstracdes financeiras reportadas a 31 de dezembro de 2025,
apos a nossa nomeacao em 28 de marco de 2025, sendo que as demonstracoes financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram objeto de exame por outro auditor, que emitiu
em 28 de fevereiro de 2025 o relatorio de auditoria com uma opinido ndo modificada.

Responsabilidades do 6rgao de gestao e do drgéao de fiscalizacdo pelas demonstracdes
financeiras

O orgao de gestdo da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i)  preparacao de demonstracoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de
acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos
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(i1)
(iff)

(iv)

(v)

de investimento alternativo imobiliario;
elaboracao do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

criacao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacio de demonstracoes financeiras isentas de distorcoes materiais devido a fraude ou
a erro;

adocao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

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

0 drgao 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 demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢coes materiais devido a fraude ou a erro, e emitir
um relatorio onde conste a nossa opiniao. Seguranga razoavel é um nivel elevado de seguranca,
mas nao é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre
uma distorcao material quando exista. As distor¢oes podem ter origem em fraude ou erro e sao
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisées econdmicas 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:

(i)

(ii)

(iiff)

(iv)

identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao material das demonstracées 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. O risco de nao detetar uma distorcao
material devido a fraude é maior do que o risco de nao detetar uma distorcao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacao, omissdes intencionais,
falsas declaracoes ou sobreposicao ao controlo interno;

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 opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do

QIC;

avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo orgao de gestao da Entidade Gestora do
0IC;

concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo drgao de gestao da Entidade Gestora do OIC,
do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe
qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condi¢des que possam
suscitar dlvidas 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 divulgacoes relacionadas incluidas nas demonstracées financeiras
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ou, caso essas divulgacdes nao sejam adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas
conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatorio. Porém,
acontecimentos ou condicées futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas
atividades;

(v) avaliamos a apresentacao, estrutura e contetdo global das demonstracées financeiras,
incluindo as divulgacdes, e se essas demonstracoes financeiras representam as transacoes e
os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacao apropriada; e

(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 conclusées significativas da
auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada
durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacao da concordancia da informacao constante do
relatério de gestao com as demonstracoes financeiras e a pronincia 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.

RELATO SOBRE QUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatorio de gestéo

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

Sobre a matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que
concretiza o Regime da Gestdo de Ativos

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 patrimonio do OIC.

Sobre a matéria indicada nao identificamos situagoes materiais a relatar.

Lisboa, 27 de fevereiro de 2026

Goncalo Rapos& da Crr.)lz,
(ROC n° 1189, inscrito na CMVM sob o n® 20160800)
em representacdo de BDO & Associados, SROC, S.A.
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Declaracao de Independéncia

Dando cumprimento ao previsto no artigo 6.°, n.° 2, alinea a) do Regulamento (UE) n.°
537/2014, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 16 de abril de 2014, confirmamos a
nossa independéncia relativamente ao CA Imobiliario - Fundo de Investimento
Alternativo Imobiliario Fechado de Subscricao Particular, gerido pela entidade gestora
Crédito Agricola Gest - SGOIC, SA, bem como confirmamos que nao lhe foram prestados,
durante o exercicio, quaisquer servicos distintos da auditoria.

Lisboa, 18 de fevereiro de 2026

M.

Goncalo Raposo da]Cru_z/
(ROC n° 1189, inscrito na CMVM sob o n° 20160800)
em representacao de BDO & Associados, SROC, S.A.
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