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Andlise Macro-Econdmica

Apds o primeire corte nas taxas de jure em junho, o Banco Central Europeu voltou a reduzir as laxas de juro de referéncia em mais 25 pontos base em sefembro
deste ano. Prevé-se que a redugdo das taxas de juro ncentive a retoma do investimento e simuitaneamente impulsione o consumo privade, projetanda-se que o
mesmo cresca 1,4% em 2024, A procura externa continua a ser um importante molor da economia, com um crescimento previsio de 4,8% nas exportagbes,
fortemente impulsionacas pela continua recuperago do setor do lurisma. G investimento continua a ser afelado por alguma incerteza mundial, esperando-se gue
registe no ano corrente uma ligeira recuperagBo face ao ano anterior (1,1%). Relatvamente 4 inflagdo, prevé-se que continue a moderar gradualmente, projetando-
se uma redugic da mesma para 2,3% em 2024. No mercado de Irabatho, depois de uma tendéncia ascendenle em 2023, a taxa de desemprego em Portugel
diminuiré progressivamente, atingindo €,3% no ano corrente.

Em lermos de indicadsres econdmicos para os proximos 2 anos, prevé-se um crescimento do PIB de 2,0% tanto em 2025 como em 2026, A procura intema ira
beneficiar da redugho da infiagéo e de condighes de financiamenio menos restritivas, com a execuggo dos fundos europeus a impulsionar o investimento, O
consume privado deverd estabifizar-se em 1,5% alé 2025, baixando para 0,6% em 2025. A Moody's Analytics prevé que o Banco Cenlral Eurcpeu continue a
reduzir as {axas de juro de referéneia, atingindo perlo de 2% no final de 2025, Relativamente & taxa de infiagho naclonal, & semelhanga das previstes para a zona
euro, espefa-se Uma moderagio gradual da mesma, ficando abaixo do objetive de 2% nos proximos dois anos (1,6% em 2025 como em 2026). O desemprego
dever4 continuar a comprimir, aingindo 5,7% em 2025 & 5,3% em 2026 — o minimo historico dos Giimos 25 anos.

TAXA DE
TAXA DE Ay EXPORTACOES DESEMPRESO
e EXPORTACGES DESEMPREGO +1,5%/ +3,8%/ 5,7%/
6,3% +0,6% +3,1% 5,3%
2024 2025

ANALISE DO SETOR DAS RESIDENCIAS SENIORES

O setor das residéncias séniores et Poriugal conlinua & evidenciar sinais de dinamisme e fransformagdo, impulsionado pelo envehecimento da populagio, pela
profissionalizagio dos operadores e pelo crescente inleresse de investidores naciorais e internacionais. Apds os impactos inlciais da pandemia, o mercado tem
vindo a recuperar de forma consistente, com noves projetos em curso ¢ ima procura estave! por solugBies de alojamento & cuidados espectalizados para idosos.

Segundo os dados mais recentes da Informa D&B, no final de 2024, existiam em Porlugal 2.615 lares de idosos registados, dos quals 798 eram de gesido privada
com fins lucrativos. Estes lares privados representavam urna capacidade apreximada de 24.500 camas, tendo gerade um volume de negéeios estimado em 380
milhbas de euros, refletindo um crescimento de cerca da 4,2% face ao ano anterior,

Entre os principals operaderes, a Cleca Vitam prossegue a sua estratégia de crescimento no pals. Anova residéncia de Madorna, em Cascais, enconlra-se em fase
final de construgae e devera abrir porfas no tercetro trimestre de 2025, A unidade de Lishoa apresenta afualmante uma taxa de ocupagdo de 92%, enguanto a de
Fatima mantém-se com ocupagdo plena. "Estamos novamente a analisar cportunidades de expansiio, com especial enfogue nas zonas urbanas com maior
densidade de populaggo sénior”, revelou Bruno Morelra, responsavel pelo grupo em Poriugal.

J4 a José de Mello Residénelas e Servigos, em parceria com o grupo Ageas Porlugel, confinua a apostar na consolidagio da sua presenga no setor. Em 2024,
inaugurou uma nova unidade em Coimbra, com 8 camas, e encontra-se em fase de ficenciamento para um aovo projeto no Porto. A faturagdio de grupo atingiu os
9,1 milhdes de euros no dllimo exercicio, mantendo-se a ambigao de reforcar a rede de cvidados séniores de elevada qualidade. Os servigos mantém a aposta em
experigncias perscnalizadas e cuidados premiu:, com mensalidades a partir de 2.100€, A Residéncias Menlepic conlinva a ser um dos maiores players nacionals,
com um fotal de oito residéncias afivas e és cenlros de cuidados conltinuados infegrados na Rede Macional de Culdados Confiwados (RNCC). Em 2024, a
empresa ultrapassou os 25 mithdes de euros em volume da negbcios e encontra-se a desenvolver uma nova residéncia em Via Nova de Gaia, com aberiura
prevista para 2026, A aposta na inovagdo tecnoldgica e na personalizacao dos euidados séo os principals eixos da nova fase estratégica do grupo.
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ANALISE DO SETOR DAS RESIDENCIAS SENIORES (continuagao}

0 grupo francés Orpea, presente em Porlugat desde 2018, consolidou a sua posicaa com a aquisigdo de duas unidades independentes em 2024, elevando para 10
o niimero de sesiddncias operadas em tenitdrio nacional. Com mais de 808 camas e um hospital de reabilitagio em Azeitdo, o grupo planeia abrir novas unidades
na regiio Cantro e no Algarve nos préximos anes.

Apesar da recuperagio ds seler, os preges continuam a ser uma barreira para parle da poputagio. A maicria das residéncias privadas apresenta mensalidades que
variam enlre os 1.800€ e os 3.00€, consoante o tips de quarto, grau de dependéncia e servigos incluidos. Os servicos de valor acrescentado — como restauragdo
de autor, fisioterapia personalizada, atividades cullurais e apoio psicoldgice — sée cada vez mals comuns nas unidades de gama alta,

Do lado do setor n&o lucrativo, os dados da Informa D&B indicam que, em 2024, existiam 1.817 lares de gesldo soclal {geridos por IPSS e Misericordias}, com uma
capacidade combinada de cerca de 78.900 camas, representando ainda a esmagadora maioria da oferta {cerca de 76%), Contudo, a presséo demogréafica e o
envelhecimento progressive da populagis continuam a exigir uma resposta mais abrangante, diversificada e profissionalizada.

O selor das residéncias séniores enfrenta agora novos desafios — desde a escassez de profissicnais qualificados & necessidade de integrar solugDes digitals ne
acorapanhamentc dos residentes — mas mantém-se como uma arsa estrafégica no contexto do envelhecimenlo ativo e da sustentabilidade do sistema de cuidados
em Porlugal, principais eixos da nova fase estratégica do grupo.

De acordo com o regulamsnto da CMVM 2/2015 e lefs 16/2015 , 153/2015 e EVS by TEGoVA

svemvm W IE I A




CA Crédito Agricola

Validagdo Relatdrio de Avaliagdo Imobilidria

Nr Processo SGA: 2026001377 ﬁ[’“\ -
Entidade Solicitante: 1340 CCAM VALE DE SOUSA E BAIXO TAMEGA CRL

N2 Garantia: N2 Cliente: 1196196 Ne Operag#io:

Proposito da avaliagdo: Constituigde de colateral de operagio de crédito

- IDENTIFICACAO DO ACTIVO

Tipo Ativo {Natureza Comercial)  Estruturas Residencials para pessoas [dosas (ERPI)
RUA CAMILO CASTELG BRANCO, N22652 - SANTA CRUZ

Morada DO DOURD

Codigo Postal 4640-434 ;’?JTJLAOCRUZ Do Localidade SD;TJTF:\OCRUZ DO
Distrito Porto Concelho Baido  Treguesia Frende
Coordenadas GPS: Longitude -8,0079 Latitude 41,1172

Certiddo Registo Predial: Descrito na Conservatdria de BAIAD sob o n®? 2361

Caderneta Predial: Inscrito matriz sob o art? 1647 da Freguesia de Frende Frac¢do
Alvara de Licenga de Utilizaggio: 13 Afectagdo/Natureza: Lar, Terreno p/eenstrugdo e T.Rastico
Certificado Energético: SCE290495736 Classificagio: € Validade: 16/12/26G30

; - IDENTIFICAGAO DO AVALIADOR

Empresa HANDBEZ, Lda Ref? Relatdrio

N2 Registo CMVIM PAIf2011/0054

Perito Responsével 1. Jorge Alexandre Diez Magro PAI/2016/0315

Perito Responsdvel 2. Henrique Pires PAI/2025/0059
:::;;;"“am Prestagéo de 27/10/2023 Data Pedido 09/02,/2026

Data Inspeciio 03/03/2026 Data Conclusio Relatério 01/04/2028

- ONUS E ENCARGOS

Em Construgio [ Reabilitaggo Nio Quais:
Cedidaf CPCV/Opeio Compra: Néda Queals:
Ocupagio nio autorizada/s/tomada posse:  Nio Quais:
Inconformidades cadastro/ndo licenciado: Nio Quais:
Litigio Judicial/ em Contencioso/Penhoras:  Nio Quais:
Outros O&E: N3o Quais:

- VALIDACAO DE AREAS

Quiais os elementos que serviram de base & dreas utilizadas na
avalia¢io:

Caderneta Predial e CRP

- NIVEL DE SERVICO
Visita ao interior do imével: Sim Apresentagdo Valor para efeitos seguro: Sim
Reportagem Fotogrifica: Sim

- METODOLOGIAS DE AVALIACAD (Deverdo existir pefo menos 2 métodos)

Método Comparativo ou de Mercado {Valor) 0,00 €

Método Custo {valor) 3.280.000,00 €
Método do Rendimento {valor) 3.280.000,00 €
Fundamentacdo da escotha dos métodos utilizados e descrigio dos mesmaos: Sim
JustificagBo das varidvels utilizadas nos métodos de avaliagdo (taxas, custos de construgio, encargos, entre outros): Sim
Estimativa das despesas de conservagio, manutengdo e outros encargos indispensdveis & adequada exploragio econdmica do imovel: Sim

-~ ELEMENTOS DE RESPONSABILIZAGAD - Anexo da Lef n2153/2015

Declaragio do perito de que nfo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade presente no artigo 19.2 da let 153/2015: Sim
Peclaragdo de que a avaliagdo foi efetnada de acordo com as exfgéncias legals: Sim
Indicagio da apdlice de seguro, da empresa de seguros e duragdo do contrato de seguro: Sim

- Lel ne 153/ 2015

Relatério de avaliagfio cumpre as exigéncias decorrentes da Lel n2 153/2015 [Anexo I): Sim




- Avaliagdo Anterior Versus Avallag8o Actual
Valar avallagdo anterior Valor avallagdo atual 3.280.000,00 €
Data Avaliagdo anterior Valor avaliagdo unit, atual

Diferen¢a de valor entre

o Valor efeitos seguro atuat
 avaliagdes {em %)
-

Perito avaliador N2 Reglsto CMVM
3 ggx(:iwf {%-@-%
RELATORIO VALIDADO (A REMETER PARA REGISTO CONTABILISTICO)
Validagdo elaborada por: Antonio Moreira Confirmacio/ entrega verificada por: Jose ) § Costa
Data: 05/04/2026 Data: 06/04/2026
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Contelido e estrutura dos relatérios de avaliagio (Art2 20 da Lei n2 153/2015}

a)
b)

<

d}
ej

a}

b}
d
a)

e)

f

g)

f)

af
b}

<l
d}

e

Elementos de identificagtio

Identificactio da entidade detentora da imdvel;

Identificago dos peritos avaliadares de imdveis gue elaboram o relatdrio de avaliagdo, bem como do correspondente
niimero de registo atribuido pela CMVM. Quando aplicdvel, identificacdo da denominacéio sociol da pessoe coletiva por
conta de quem os peritos avaliadores de imdveis atuam e do ndmero de registo atribuide pela CMVM;

Identificagtio completa e rigorosa do imével objeto da avallagdo, designadamente se & um prédio urbano, ristico ou
misto;

Identificagdo da entidade que solicitou a avaliacdo;

Indicag@o das seguintes datas:

1] Do contrato de prestocdo de servigos celebrado para elaboragdio do relatdrio de avaliaciio;

ii) Da solicitacée pela entidade para avaliegio do imdvel;

1) Do término do trabatho de avaliago do imével;

iv) Da conclusdo da avaliagiio do imdvel e do relatéric de avaliogdo;

v} Do anterior avaliagda efetuada ao imdvel, se aplicdvel

Elementos de avaliagio

Descricdo do imdvel, com os coracterfsticas de localizagtio, estado de conservagdo, tipo de construglio e utilizagdo, e
outras circunstdncias ou factos que sejom determingntes e justificativos do valor de avoliacéo;

Identificacdio clara do émbito da inspeciio efetuada go imdvel ovaliodo;
Fundamentagiio do escolha do ou dos métodas de avaliagiio e descricdo pormenorizoda da suae aplicagdo;

Valor du renda & data de avaliocio e identificagiio dos respetivos arrendatdrios, se o imdvel se encontrar arrendade ou,
caso contrdrio, uma estimativa das rendas que previsivelmente possa gerar, se aplicdvel;

Estimativa das despesos de conservagdo, manutengto e outros encargos indispensdvels & adequada exploracio
econdmica do imdvel;

Andlise do envolvente de mercado do Imovel, designadamente em termos de insergiio geogrdfica e dua existéncia de
infraestruturgs circundantes que possam Influenciar o seu valer;

Descriciio dos diligéncias efetuadas, de estudes e dados setoriais utilizados e de outras informagdes relevantes para a
determinacéo do valor do imdvel;

Justificagéie da utilizagdo de taxas de atualizagdo, remuneragia, capitalizagdo, depreciacio e outros pardmetros
uvlilizados, com identificagéio do modo como foram considerados, ou ndo, os efeitos de volatilidode de mercade de curto
prazo ou as condicdes de mercade tempordrias;

Indicaciio de eventuais transagdes ou propostas efetivas de aquisiciio utilizadas na avaliacdo, relativas a imdveis
de idénticas caracterfsticas;

identificagéio e justificagdo de outras varidveis utilizodos no método de avaliagiio e que contribuam para o seu resuitado;
Identificacéo do(s) valor{es) de avaliagdo para cada wna das fragdes outénomas do imével, se aplicdvel

Indicagéio inequivoca do valor final atribuido oo Imdvel,

Elementos de Responsabilizagéio

Identificagiio de eventuals imitagBes ao valor determinado para o imdvel;

Declaracdo expressa do perito avaliador de imdveis de que ndo se encontra obrangido por qualquer incompatibilidade
prevista ng artigo 19.2 da presente Jei;

Declaragéio de que efetuou o avaliagio de acordo com s exigéncius legals;

Indicagéio do apdlice de seguro de responsabilidade civil, da respetiva empresa de seguros e duragdio do contrato de
segure;
Assinatura do perito avaliodor de Imdveis e data de entrega do relatério de avaliaglo G entidade controtante,

Relatério de avallagio cumpre as exigéneias decorrentes da Lei n2 15372015

Comentdrios:
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