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DOCUMENTO DE INFORMAGAO FUNDAMENTAL

Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

Finalidade: O presente documento fornece-lhe a informagéo fundamental sobre este produto de investimento. Nao constitui um elemento de
promogao comercial. A informagao nele contida é exigida por lei para o ajudar a entender a natureza, os riscos, os custos e os ganhos e perdas
potenciais do produto, e para o ajudar a compara-lo com outros produtos.

Produto: Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado; Produtor: Legatum Gest, SGOIC S.A.; ISIN: PTCSNAIM0015; Website:
www.legatumgest.com; Para mais informagodes ligue: 220105790 (chamada para a rede fixa nacional); Autoridade competente: Comissao
do Mercado de Valores Mobiliarios; Data de produgao deste documento: 16/12/2025.

Esta prestes a adquirir um produto que nao é simples e cuja compreensao podera ser dificil.

Em que consiste este produto?

Tipo: O Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado (doravante “Fundo”) € um organismo de investimento coletivo alternativo
imobiliario fechado que tem como objetivo investir em imdveis os Fundos recebidos dos um organismo de investimento alternativo imobiliario,
fechado, constituido por subscri¢do particular, de distribuigao parcial de rendimentos, formado por um conjunto de valores pertencentes a uma
pluralidade de pessoas singulares ou coletivas, em que cada participante é titular de unidades de participagéo representativas do mesmo.
Objetivos: O objetivo do Fundo consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizacéo crescente do capital e a obtencédo
de um rendimento continuo, através da compra para revenda de imdveis e prédios, com vista a obtengdo de mais-valia, pela geragao de
rendimentos de arrendamento e cesséo de exploragdo e pela compra e venda de participagdes em OIA imobiliarios.

O Fundo tera como principais areas de atuacdo o arrendamento, a cessédo de exploragdo ou qualquer outra forma de exploragdo onerosa de
imoéveis destinados a turismo, servicos, habitagéo, escritérios e comércio, com vista a potenciar a geragdo de rendimentos por parte dos ativos
em carteira.

A carteira de iméveis do Fundo sera concentrada geograficamente em Portugal.

Limites contratuais ao investimento:

a) O Fundo apenas pode deter ativos imobilidrios localizados em Portugal; b) O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros; c) O
valor dos iméveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis ndo podera representar menos de 70% do ativo total do Fundo; d) O Fundo pode
investir em prédios rusticos sem qualquer limite; e) O Fundo pode investir em sociedades imobiliarias até ao limite de 40% do seu ativo total; f) O
arrendamento dos imoéveis integrantes da carteira do Fundo nado esta sujeito a qualquer limite por entidade arrendataria; g) O Fundo ndo esta
sujeito a qualquer limite de diversificagado ou dispersao, seja por nimero de imdveis, seja pela sua localizagdo geografica ou qualquer outro critério;
h) O Fundo ndo pode deter iméveis em regime de compropriedade; i) As unidades de participagdo em fundos de investimento imobiliario ndo
poderéao representar mais de 15% do ativo total do Fundo; j) O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a execugéo
da politica de investimento, com um limite de até 33% do ativo total do Fundo; k) A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente,
ser constituida por numerario, depésitos bancarios, certificados de depésito, unidades de participagédo de organismos de investimento do mercado
monetario ou do mercado monetario de curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-Membro da Uni&do Europeia,
com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses; |) O valor dos iméveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploragdo onerosa, ndo
pode representar menos de 10% do ativo global do Fundo; m) A entidade responsével pela gestdo ndo pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de participagdo de um OIC; n) Podem integrar o patriménio do Fundo
unidades de participagdo em outros OIC; 0) Apenas s&o elegiveis para integrar o patrimoénio do Fundo as participagdes em sociedades imobiliarias
que cumpram com o disposto no artigo n.° 221 do Regime da Gestao de Ativos (RGA).

Limites legais ao investimento:

O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo total do Fundo.

O Fundo apenas podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para cobertura do risco de taxa de juro proveniente do
patriménio. Os instrumentos financeiros derivados a utilizar poderéo ser negociados em qualquer mercado financeiro da Unido Europeia, desde
que reconhecido pela respetiva autoridade de supervisao.

O Fundo s6 podera contrair financiamentos até ao maximo de 33% do Ativo Total do Fundo. As garantias dos financiamentos serdo as hipotecas
sobre os iméveis do Fundo.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os critérios da UE aplicaveis as atividades econdmicas sustentaveis do
ponto de vista ambiental.

Duracéo do Produto: 10 (dez) anos, prorrogavel por um ou mais periodos de 5 a 10 anos.

Tipo de investidor nédo profissional a que se destina: O Fundo ¢ dirigido a investidores com capacidade para assumir os riscos caracteristicos
do mercado imobiliario, com uma perspetiva de valorizagdo do seu capital no médio e longo prazo, compativel com as condigbes do mercado
imobiliario e com o potencial de rendibilidade. O investidor tipico do Fundo esta sensibilizado para a exposi¢éo ao risco associado ao investimento
em mercados imobilidrios, decorrente de um conjunto de fatores como a variagdo do preco dos imdveis, a qualidade e diversificagdo da carteira
de imdveis, os setores de atividade econdmica, a localizagdo geografica e a qualidade dos inquilinos.

Recomendacao: Este OIC podera néo ser adequado a investidores que pretendam retirar o seu dinheiro no prazo inferior ao da duragéo da Fundo
(07/06/2031).

Prestacdes: O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes. A periodicidade da distribuicdo
dos resultados é anual.

Condicoes de subscricdo e transmissdo ou oneracao: Dado tratar-se de um OIC fechado, com excegdo da subscrigdo inicial na respetiva
constituicdo, as subscrigdes sé podem ser realizadas em aumentos de capital. Neste caso, o preco de subscricdo das unidades de participacdo
emitidas ao abrigo do aumento de capital é o correspondente ao valor da unidade de participagéo do dia da liquidacéo financeira, confirmado por
parecer do auditor do Fundo que se pronunciara expressamente sobre a avaliagdo do patriménio do Fundo.

Custos de subscricdo: Na subscricdo inicial ndo houve lugar a qualquer comissado de subscricdo.

Condicdes de reembolso: Sendo um Fundo fechado, as unidades de participacédo sé serdo reembolsaveis aquando da sua liquidagéo, redugédo
do capital ou prorrogagéo do prazo de duragéo do Fundo e pelo valor correspondente a respetiva quota-parte do valor liquido do mesmo.
Custos de reembolso: N&o existem custos de reembolso.
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Quais séo os riscos e qual podera ser o meu retorno?
Indicador de Risco

Risco mais baixo Risco mais elevado

O indicador de risco pressupde que o produto é detido por um periodo de 5 anos.
N&o podera efetuar um resgate antecipado.
Podera nao conseguir vender facilmente as UP do Fundo ou podera ter de as vender a um prego que afete significativamente o
montante a receber.
O Indicador Sumario de Risco constitui uma orientagdo sobre o nivel de risco do Fundo quando comparado com outros Fundos semelhantes.
Mostra a probabilidade do Fundo sofrer perdas financeiras, no futuro, em virtude de flutuagdes de pregos dos mercados financeiros.
O Fundo iniciou atividade em 07/06/2021. Classificamos o Fundo na categoria 4, numa escala de 1 (baixo risco) a 7 (risco elevado), em que 4
corresponde a uma classe de risco médio.
Alertamos que a categoria de risco indicada n&o significa uma isenc¢éo de risco, nem uma garantia de que o risco ndo podera vir a ser superior ao
indicado, no futuro.
Determinamos o Indicador Sumario de Risco do investimento tendo por base o risco de mercado e o risco de crédito.
Os dados histéricos podem ndo constituir uma indicagao fiavel do perfil de risco futuro do Fundo, sendo que o risco de liquidez pode amplificar as
flutuagdes de rentabilidade do produto. A categoria de risco indicada n&o é garantida e pode variar ao longo do tempo.
Nao existe qualquer garantia para o Participante quanto ao capital investido ou em relagao a rendibilidade do seu investimento pelo que
existe o risco de perda total do investimento.

Cenarios de desempenho

5 anos
Cenarios 10 000 € (periodo de
detengao
recomendado)
Cenario de stress Valor q-ue podera receber apés 2687 € 3195€ 2150 €
deducgéo dos custos
Retorno médio anual -73,13% -31,64% -26,47%
Cenario desfavoravel Valor q-ue podera receber apés 8338 € 7161 € 6468 €
deducgéo dos custos
Retorno médio anual -16,62% -10,54% -8,35%
Cenario moderado Valor q-ue podera receber apés 10034 € 10039 € 10043 €
deducéo dos custos
Retorno médio anual 0,34% 0,13% 0,09%
Cenario favoravel Valor q~ue podera receber apés 11949 € 13024 € 15428 €
deducéo dos custos
Retorno médio anual 19,49% 11,67% 9,06%

= Este quadro mostra o montante que pode receber ao longo dos préximos 5 anos, em diferentes cenarios, pressupondo que investe 10.000 EUR.

= Os cenarios apresentados ilustram qual podera ser desempenho do seu investimento. Pode compara-los com os cenarios de outros produtos.

= Os cenarios apresentados sdo uma estimativa do desempenho futuro com base na experiéncia do passado sobre a forma como varia o valor
deste investimento, ndo sdo um indicador exato. O valor que ira receber podera variar em fungdo do comportamento do mercado e do tempo
durante o qual detém o investimento/produto.

= O cenario de stress mostra o que podera receber numa situagdo extrema dos mercados, e ndo inclui a situacdo em que nao estamos em
condig¢des de lhe pagar.

= Este produto ndo pode ser faciimente liquidado, o que significa que é dificil estimar o montante que obtera se o liquidar antes do seu vencimento.

= N3o podera liquida-lo antecipadamente, ou tera de pagar custos elevados ou sofrera um prejuizo avultado se o fizer.

= Os valores apresentados incluem todos os custos do préprio produto, mas podem no incluir todas as despesas que paga ao seu consultor ou
distribuidor. Os valores ndo tém em conta a sua situagdo fiscal pessoal, que pode também influenciar o montante que obtera.

O que sucede se a Legatum Gest, SGOIC S.A. ndo puder pagar?

O pagamento do investimento é feito exclusivamente com recurso ao patriménio do Fundo ndo sendo, por isso, afetado pela eventual insolvabilidade
da Legatum Gest, SGOIC S.A. Contudo, os ativos que compdem o patrimoénio do Fundo encontram-se a guarda do Depositario e o pagamento do
investimento é realizado por este, pelo que a sua eventual insolvéncia podera causar perda financeira ao Fundo e ao investidor. Neste caso, o
investidor beneficia do Sistema de Indemnizagéo aos Investidores (Sll), instituido pelo Decreto Lei n.° 222//99, de 22 de junho, que funciona junto
da CMVM e garante a cobertura dos montantes devidos aos investidores por intermediarios financeiros (nomeadamente bancos) até ao limite de
25.000 euros por investidor. A indemnizagéo é calculada com base no valor dos instrumentos financeiros a data do acionamento do Sll e ndo a
data da sua compra. O Fundo ndo apresenta qualquer garantia de capital nem de rendimento, podendo implicar a perda total ou parcial do capital
investido ou, ainda, proporcionar rendimento nulo. O Fundo esta sujeito a volatilidade dos mercados financeiros e dos seus ativos subjacentes.
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Quais séo os custos?

A redugéo do rendimento (RIY) mostra o impacto que o total dos custos pagos tera sobre o retorno do investimento que pode obter. O total dos
custos inclui os custos pontuais, os custos correntes e os custos acessorios

Os montantes aqui apresentados s&o os custos acumulados do préprio produto, para dois periodos de detengdo diferentes. Os valores pressupdem
que investe o valor minimo de 10.000 EUR. Os valores apresentados s&o estimativas, podendo alterar-se no futuro.

A pessoa que |lhe vende este produto ou Ihe presta aconselhamento sobre o mesmo pode cobrar-lhe outros custos. Nesse caso, essa pessoa
fornecer-lhe-a informacdes sobre os referidos custos e mostrar-lhe-a o impacto que a totalidade dos custos tera sobre o investimento ao longo do

tempo.
Investimento de 10.000 € Em caso de reembolso Em caso de reembolso
apos 2,5 anos (apos metade do apo6s 5 anos (no fim do periodo
Cenarios periodo de deteng&o recomendado) de detengéo recomendado)
Total dos Custos € 235,71€ 471,42€
Impacto no retorno anual (RIY) 0,943% 0,943%

Composigao dos Custos (impacto no retorno anual):

O quadro a seguir indica:

- O impacto anual dos diferentes tipos de custos no retorno do investimento que podera obter no final do periodo de detengdo minimo;
- O significado das diferentes categorias de custos.

Custos Custos de 0% O impacto dos custos quando inicia o seu investimento [este é o valor maximo a pagar, poderd|
0
ontuais entrada pagar menos].
P Custos de saida 0% O impacto dos custos de saida do seu investimento quando este se vence.
Custos de . . ) .
kransacio da 0% O impacto dos custos quando compramos e vendemos investimentos subjacentes ao produto
Custos ca rteirg ° (incluido em outros custos recorrentes)
recorrentes
Outros custos o . . = ) )
correntes 0,943% |O impacto dos custos que incorrem anualmente pela gestdo dos seus investimentos
Comissoes de 0% O impacto da comissao desempenho. Cobramo-la ao seu investimento caso o
Custos desempenho ° desempenho do produto supere o seu valor de referéncia.
acessorios Juros transitados 0% O impacto dos juros transitados. S&o cobrados se um investimento/pagamento teve um|
° desempenho/retorno final de uma determinada percentagem.

Por quanto tempo devo manter o PRIIP? E posso fazer mobilizagées antecipadas de capital?

Periodo de detengao minimo: 10 (dez) anos

O periodo minimo de detengdo do produto sédo 10 (dez) anos. Nao ha possibilidade de resgate, nem de mobilizagdes antecipadas de capital, nem
sdo admitidos reembolsos das UP, sendo o periodo minimo de investimento de 10 (dez) anos, para reduzir o risco de eventuais perdas e
proporcionar melhor rentabilidade do investimento.

Como posso apresentar queixa?

Junto da sociedade gestora, por carta para a morada Avenida da Boavista, 772, 3.° andar, 3.5, 4100-111 Porto ou email para o enderego
geral@legatumgest.com e também através do livro de reclamagdes, nos termos do Decreto-Lei n.° 156/2005, de 15 de setembro, bem como junto
da CMVM em www.cmvm.pt (Area do investidor/Reclamagdes) e/ou da entidade comercializadora.

Outras informagoes relevantes

Deve consultar a informag&o pré-contratual e contratualmente obrigatéria, como sejam a Informagéo e documentagéo adicional sobre o Fundo,
que se encontram disponiveis junto da Entidade Gestora, do Banco Depositario ou em www.cmvm.pt, sem quaisquer encargos.

A informagéo sobre a politica de remuneragao atualizada da sociedade gestora, designadamente a descrigdo do modo como a remuneragao e os
beneficios sao calculados e a identidade das pessoas responsaveis pela atribuicdo da remuneragéo e dos beneficios, sera facultada gratuitamente
mediante pedido.

Entidade comercializadora: Banco L.J. Carregosa, S.A., com sede na Avenida da Boavista 1083 4100-129 Porto, inscrito junto da CMVM
enquanto intermediario financeiro sob o nimero 169.

Entidade responsavel pela gestao: Legatum Gest, SGOIC, S.A., com sede na Avenida da Boavista 772, 3.° andar, 3.5, 4100-111 Porto — Telefone
220105790 — geral@legatumgest.com, autorizada em Portugal e sujeita a supervisdo da CMVM.

Depositario: Banco L.J. Carregosa, S.A., com sede na Avenida da Boavista 1083 4100-129 Porto, inscrito junto da CMVM enquanto intermediario
financeiro sob o nimero 169 e autorizado a desenvolver a atividade de “Depositario de Instituicdes de Investimento Coletivo” desde 12 de fevereiro
de 2015.

Auditor: O Fundo ¢ auditado pela BDO & Associados, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda., com sede na Avenida da Republica n.°
50, 10.°, 1069-211 Lisboa, inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas com o n.° 29 e na CMVM sob o n.° 20161384.

Cotacgao: O valor da UP é calculado mensalmente, com referéncia ao ultimo dia de cada més, dividindo o valor liquido global do Fundo pelo
nimero de UP em circulagdo. E publicado mensalmente, até ao 5.° (quinto) dia Util do més seguinte, no sistema de difusdo de informagao da
CMVM, com referéncia ao ultimo dia do més anterior.
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