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1. Introducgao

O Spot On - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado & gerido pela Legatum Gest,
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 7 de junho de
2021.

O Fundo foi constituido a 13 de maio de 2021, como um organismo de investimento
alternativo imobiliario fechado, por subscrigdo particular, com um capital inicial de
12.700.000,00€ (doze milhdes e setecentos mil euros) e com um prazo de 10 anos,
renovavel por um ou mais periodos de 5 ou 10 anos, desde que obtida deliberacdo
favoravel da Assembleia de Participantes e comunicada a prorrogacao a Comisséao do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializagao da distribuicéo

parcial de rendimentos aos participantes.

O Fundo tem como designio alcancar, a médio e longo prazo, uma valorizagéo
crescente do capital e a obtengédo de um rendimento continuo através da compra para
revenda de imodveis e prédios, com vista a obtencdo de mais-valia, pela geracao de
rendimentos de arrendamento e cessdo de exploragdo e pela compra e venda de

participacbes em OIA imobiliarios.

O Spot On tem como principais areas de atuacao:

a) o arrendamento, a cesséo de exploragédo ou qualquer outra forma de exploragéo
onerosa de imoéveis destinados a turismo, servigos, habitacdo, escritérios e
comércio, com vista a potenciar a geragao de rendimentos por parte dos ativos
em carteira;

b) a compra para revenda de iméveis destinados a turismo, servicos, habitacao,
escritérios e comércio, com vista a realizacdo de mais-valias;

c) a compra e venda de prédios urbanos, rusticos e mistos com vista a realizagéo
de mais-valias;

d) a compra e venda de participacdes em sociedades imobiliarias e de unidades de

participacdo em OIA imobiliarios.

De entre as principais areas de atuacéo e no que se refere ao arrendamento, a cessao
de exploracéo ou a qualquer outra forma de exploracéo onerosa, a compra para revenda

de imodveis, o Fundo investira:
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a) predominantemente em imoveis destinados a turismo, servicos, habitacdo;

b) de forma mais residual em iméveis destinados a escritorios e comércio.

Quanto a tipologia de iméveis e limites ao investimento, o Fundo tem as seguintes

caracteristicas:

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a) O Fundo apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

b) O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.

c) O valor dos imoveis do Fundo e de outros ativos equipardveis 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 iméveis integrantes da carteira do Fundo nao esta sujeito a
qualquer limite por entidade arrendataria.

g) O Fundo néo esta sujeito a qualquer limite de diversificagdo ou dispersao, seja
por numero de imdveis, seja pela sua localizagéo geografica ou qualquer outro
critério.

h) O Fundo nao pode deter imoveis em regime de compropriedade.

i) As unidades de participagdo em fundos de investimento imobiliario ndo poderdo
representar mais de 15% do ativo total do Fundo.

j) O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a
execucao 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, depoésitos bancarios, certificados de depodsito, unidades de
participagdo de organismos de investimento do mercado monetéario ou do
mercado monetario de curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou
garantidos por um Estado-Membro da Uniéo Europeia, com prazo de vencimento
residual inferior a 12 meses.

I) O valor dos iméveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploragéo
onerosa, nao pode representar menos de 10% do ativo global do Fundo.

m)A entidade responsavel pela gestdo ndo pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de

participacao de um OIC.
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n) Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participagcao em outros OIC.

0) Apenas sdo elegiveis para integrar o patriménio do Fundo as participagées em
sociedades imobilidrias que cumpram com o disposto no artigo n.° 221 do
Regime da Gestao de Ativos (RGA).

2. Limites legais a politica de investimento:
a) O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do

ativo total do Fundo.

3. Instrumentos financeiros

O Fundo 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 superviséo.
2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

Em 2025, a economia portuguesa manteve um perfil de crescimento moderado, num
enquadramento externo ainda exigente, mas ja com melhores condigdes financeiras do
que no periodo 2022-2024. De acordo com a estimativa rapida do Instituto Nacional de
Estatistica (INE), o Produto Interno Bruto (PIB) cresceu 1,9% em volume no conjunto do

ano de 2025, apds ter incrementado 2,1% em 2024,

A composicdo do crescimento continuou a refletir, sobretudo, a resiliéncia da procura
interna, em particular do consumo privado, beneficiando de um mercado de trabalho
ainda relativamente solido e de uma trajetéria de inflagdo mais proxima da estabilidade
de precos. Em paralelo, a normalizagao gradual das taxas de juro foi um fator relevante
para a melhoria do sentimento econémico e para a retoma progressiva de decisfes de
investimento, ainda que com heterogeneidade entre setores e com a execucéo dos

fundos europeus a permanecer determinante para a intensidade desse movimento?®.

No plano dos precos, o indice de Precos no Consumidor (IPC) registou uma variagdo

meédia anual de 2,3% em 2025, traduzindo uma continuidade do processo de desinflagao

" Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Estimativa Rapida do PIB, disponivel aqui.
2 Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econdmico, disponivel agui.
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observado desde os maximos de 2022-2023 e contribuindo para alguma recuperacéo

do rendimento real disponivel.

Ao nivel das condi¢cbes financeiras, o ano ficou marcado por uma politica monetaria
menos restritiva do que no pico do ciclo, com a taxa de facilidade permanente de
depodsito do Banco Central Europeu (BCE) em 2,0%, mantendo o nivel no inicio de
2026°. Nos Estados Unidos, a Reserva Federal encerrou 2025 com o intervalo-alvo da
taxa dos fed funds em 3,50-3,75%, apos ter sido efetuado um corte em dezembro, num
contexto em que a desinflagéo foi mais gradual e a avaliagao do risco “crescimento vs.

inflagdo” se manteve central para a orientacao futura®.

No sistema bancario, a qualidade do crédito permaneceu controlada: o racio bruto de
non-performing loans (NPL) manteve-se em 2,3% no terceiro trimestre de 2025,
evidenciando estabilidade apesar do periodo prolongado de taxas elevadas no passado
recente®. Ainda assim, € expectavel que a evolugdo futura continue sensivel ao
comportamento do servico da divida de empresas e familias, em especial nos

segmentos mais expostos a variagdes de rendimento e a custos de financiamento.

Nos mercados financeiros, a Bolsa portuguesa registou um ano particularmente
favoravel: o PSI valorizou cerca de 29% em 2025, encerrando o melhor crescimento
desde 2009, num movimento apoiado por resultados empresariais robustos em alguns

sectores e por maior apetite ao risco no contexto europeu’.

Nos indicadores de confianga, observou-se um enquadramento menos exuberante do
que em periodos de expanséo forte, mas consistente com um crescimento moderado: o
Indicador de Sentimento Econdmico (ISE) situou-se em 97,2 em dezembro de 2025,
enquanto o indicador de confian¢a dos consumidores (em saldo de respostas extremas)
fixou-se em -15,1 no mesmo periodo, espelhando alguma melhoria face a minimos

anteriores, embora ainda em terreno de pessimismo®.

No plano internacional, a economia mundial continuou a crescer a um ritmo proximo de
3%, mas com diferencas relevantes entre blocos e com riscos geopoliticos e comerciais
a condicionarem expectativas. No World Economic Outlook de outubro de 2025, o FMI

apontou para um crescimento global de 3,2% em 2025 e 3,1% em 2026, num cenario

? Instituto Nacional de Estatistica, 13 de janeiro de 2026, indice de Pregos no Consumidor, disponivel aqui.

“ Banco Central Europeu, 5 de fevereiro de 2026, Monetary Policy Decisions, disponivel agui.

® Reserva Federal, 10 de dezembro de 2025, Federal Open Market Committee Statement, disponivel aqui.

% Banco de Portugal, 30 de dezembro de 2025, Indicadores do Sistema Bancério, disponivel aqui.

" Dinheiro Vivo, 31 de dezembro de 2025, disponivel aqui.

¥ Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Indicador de Sentimento Economico, disponivel aqui.

¥ Instituto Nacional de Estatistica, 29 de janeiro de 2026, Indicador de Confianga dos Consumidores, disponivel agui.
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em que a fragmentagao comercial e a incerteza geopolitica permanecem fatores de risco

material'®.

Em Portugal, a politica publica na habitacdo continuou no centro do debate econémico
e social. Em 2025, destacaram-se medidas dirigidas ao aumento da oferta e a melhoria
da acessibilidade, incluindo opg¢des de natureza fiscal e regulamentar, de que sao
exemplo propostas de redugdo do IVA na construgdo de habitacdo dentro de

determinados limites e incentivos associados ao arrendamento’”.

Mantiveram-se, também, medidas de apoio a jovens na aquisicdo de habitacdo prépria
e permanente, incluindo a isencdo de IMT e imposto de selo ao abrigo do regime
aplicavel até aos 35 anos, com impacto potencial na procura e na dindmica transacional

em segmentos especificos'?.

Para 2026 e anos seguintes, as projegdes oficiais apontam, em geral, para um
crescimento proximo de 2%, suportado pela procura interna, melhoria gradual do
investimento e contributo dos fundos europeus, mas com um equilibrio delicado entre
riscos externos, entre os quais se destacam os geopoliticos, do comércio internacional,
e dos precgos de energia, e fatores internos, nomeadamente a execugao de investimento
publico, a produtividade e os constrangimentos de oferta, incluindo no mercado de

habitacdo'.

2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

Durante o exercicio de 2025, o mercado de investimento em imobiliario comercial em
Portugal evidenciou uma evolugdo positiva face ao ano anterior, beneficiando de um
enquadramento macroeconémico mais estavel, de uma melhoria gradual das condigées
de financiamento e de uma maior convergéncia entre as expectativas de compradores
e vendedores. Este contexto contribuiu para um aumento da atividade transacional e
para uma maior diversificacdo do investimento por classe de ativo, com particular
incidéncia nos setores do retalho, hotelaria e logistica, bem como para uma retoma
seletiva do interesse pelo segmento de escritérios, sobretudo em ativos de elevada
qualidade e localizagdes consolidadas. Os investidores estrangeiros mantiveram um
papel relevante no mercado nacional, enquadrado no reposicionamento do capital

internacional em mercados considerados resilientes no contexto europeu'.

® Fundo Monetario Internacional, 14 de outubro de 2025, World Economic Qutlook, disponivel agui.

"' Governo de Portugal, 25 de setembro de 2025, Programa e Medidas para a Habitagao, disponivel agui.

12 Autoridade Tributaria e Aduaneira, Regime Fiscal Jovem — Habitag&o Préopria Permanente, disponivel agui.
'* Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Economico, disponivel agui.

" Cushman & Wakefield — Commercial Real Estate Investment Grows, Portugal. disponivel aqui.
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O volume total de investimento em imobilidrio comercial em Portugal ascendeu, em
2025, a cerca de 2,72 mil milhdes de euros, representando um crescimento homoélogo
de 17%. Apesar de uma desaceleracao da atividade no quarto trimestre do ano, quando
comparado com o periodo homaélogo, o mercado manteve um nivel de investimento
consistente ao longo do exercicio. O setor do retalho destacou-se como a principal
classe de ativo em termos de captagao de investimento, representando cerca de 30%
do volume total anual, enquanto o segmento de escritorios registou uma contribuicdo
relevante no ultimo trimestre do ano, refletindo a procura por ativos bem localizados e

com caracteristicas adequadas as atuais exigéncias dos ocupantes’.

No mercado de escritérios, o exercicio de 2025 foi marcado por uma ligeira reducéo dos
volumes de ocupagao face a 2024, num contexto de maior seletividade da procura. Em
Lisboa, o take-up anual atingiu 204 067 m?, traduzindo uma diminuicdo homologa de
8%. Ainda assim, a atividade manteve-se significativa, em particular no ultimo trimestre
do ano. A taxa de disponibilidade registou uma reducao, fixando-se em 7,72% no final
do exercicio, refletindo a escassez de oferta de edificios de elevada qualidade. Este
enquadramento contribuiu para a continuagéo da pressao sobre as rendas prime, tendo
o Centro Histérico e Zona Ribeirinha alcangado, pela primeira vez, o valor de 32,00

€/m?/més, assumindo-se como o €ixo com a renda prime mais elevada da cidade’®.

No mercado de escritorios do Porto, a atividade ocupacional em 2025 refletiu igualmente
uma procura orientada para a modernizacgao e eficiéncia dos espacos. O take-up anual
totalizou 43 704 m? com a mudancga de instalacdes a assumir um papel relevante na
dinamica do mercado. A taxa de disponibilidade manteve uma trajetéria descendente,
situando-se em 4,27% no final do ano, reforgando a presséo sobre os ativos de melhor
qualidade. Em termos de rendas, os valores prime mantiveram-se estaveis na CBD da
Boavista, nos 21,00 €/m?més, enquanto a zona de Matosinhos registou um aumento
para 16,00 €/ m?/més"’.

O mercado industrial e logistico registou, em 2025, uma normalizacado da atividade
ocupacional face aos niveis excecionais observados no exercicio anterior. A absorgéo
total ascendeu a 361 097 m?, correspondendo a uma redugao homologa de 15%. Nao
obstante, o setor continuou a evidenciar fundamentos soélidos, suportados pela escassez
de oferta moderna e pela procura por projetos de elevada qualidade. As rendas prime

mantiveram-se estaveis ao longo do exercicio, situando-se nos 5,25 €/m*més na

'* CBRE - Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel aqui.
'* CBRE - Figures Escritérios Lisboa Q4 2025, disponivel aqui.
'" CBRE - Figures Escritérios Porto Q4 2025, disponivel aqui.
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Castanheira—Azambuja e nos 6,00 €/m?*més no eixo Porto de Leixdes—Aeroporto. Em
termos de investimento, o setor industrial e logistico destacou-se positivamente, com
um volume transacionado de 281,7 milhbes de euros, refletindo um aumento

significativo face a 20248

No setor do retalho, o exercicio de 2025 manteve uma trajetéria de crescimento
sustentado, com particular dinamismo no segmento de High Street Retail. Ao longo do
ano registaram-se 239 novas aberturas de lojas, representando um aumento homélogo
de 13%, com destaque para o setor de Restauracédo & Bebidas como principal motor da
atividade. As rendas prime mantiveram-se estaveis nos principais eixos comerciais,
situando-se nos 145 €/m?*/més no Chiado e nos 90 €/m*més na Rua de Santa Catarina.
Nos centros comerciais, 0 desempenho operacional permaneceu positivo, refletido no

crescimento das vendas e do footfall ao longo do exercicio™.

Relativamente as rendibilidades, as prime yields mantiveram-se globalmente estaveis
no final de 2025, sinalizando uma maior maturidade do mercado. As principais excecdes
verificaram-se no segmento de escritérios, nomeadamente na Zona de Expansao e no
Parque das Nagdes, onde se observou um ajustamento em alta de 25 pontos base, para
6,25% e 6,00%, respetivamente?’.

Os Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (OIA imobiliario) continuaram a
apresentar uma evolucéo positiva ao longo de 2025. O valor dos ativos sob gestao
atingiu um novo maximo histérico, situando-se proximo dos 18,7 mil milhdes de euros,
refletindo um crescimento homélogo expressivo e uma valorizagdo acumulada relevante
nos ultimos anos?'. Os OIA imobiliarios fechados reforcaram a sua importancia relativa
no mercado, enquadrados numa maior procura por solugdes de investimento coletivo

com exposi¢do ao setor imobiliario e com horizontes de médio e longo prazo.

Em sintese, de acordo com os principais relatérios de mercado nacionais e europeus, o
mercado imobiliario portugués enquadra-se num contexto de maior estabilidade e
maturidade, beneficiando de fundamentos sélidos e de um posicionamento competitivo
no contexto europeu?? 2. Apesar de um enquadramento marcado por maior seletividade

dos investidores, o imobiliario em Portugal manteve-se, em 2025, como uma classe de

'® CBRE - Figures Loglstica Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

" CBRE - Figures Retalho Portugal Q4 2025, disponivel agui.

20 CBRE - Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

' CMVM — Dados sobre Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (2025), disponivel aqui.
** CBRE - Portugal Real Estate Market Outlook / Executive Summary, disponivel agui.

** Cushman & Wakefield — European Outlook 2026, disponivel aqui.
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ativo resiliente, suportada por niveis de ocupagdo consistentes, desempenho
operacional positivo nos principais segmentos e pela relevancia crescente dos critérios

de qualidade e sustentabilidade na valorizagéo dos ativos.

3. Spot On — Fundo de investimento Imobiliario Fechado, S.A.
3.1. Estratégia do Fundo

O Fundo foi criado em 2021 com um propoésito muito bem definido.

O objetivo principal consistia na aquisicdo de um edificio estrategicamente localizado
numa das areas mais valorizadas da cidade do Porto — a Praca Guilherme Gomes
Fernandes e a Rua das Galerias de Paris — e no licenciamento da sua reconversao
para uso hoteleiro, potenciando a centralidade do imovel no contexto turistico da cidade,
designadamente pela proximidade aos principais polos de atragéo, equipamentos e

atividades de interesse turistico.

A operacéo foi estruturada com base em modelo de gestédo de risco profundamente

controlado.

A aquisicéo do edificio teve lugar num programa de subordinagio aos outros temas
absolutamente cruciais, como eram a assinatura de um contrato de promessa de
arrendamento com o operador internacional Stay City, especializado em “serviced
apartments”, e, também, de um contrato de promogao imaobiliaria em regime "chave-na-

mao", garantindo o controlo da operacéo de transformacgao do edificio.

Volvidos 4 anos, o balanco € de que a estratégia foi na sua substancia cumprida e o
patriménio esta pronto para a entrada em operagao, iniciando-se o ciclo de geracéo de

rendimento.

3.2. Evolucao da Carteira e das atividades da Fundo

No decorrer do ano de 2025, o Fundo deu continuidade aos trabalhos preparatérios
necessarios para a inauguracgao do hotel, cuja abertura esta prevista para o ano de 2026.

Durante este periodo, foram realizadas diversas acgbes estratégicas, incluindo o
acompanhamento rigoroso das obras de transformagao do edificio, o alinhamento com
o operador internacional Stay City para garantir que todas as exigéncias técnicas e

funcionais fossem cumpridas, e a monitorizacdo dos processos administrativos junto
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das entidades municipais e reguladoras. O objetivo foi assegurar que o imovel estivesse
totalmente adaptado as necessidades do turismo contemporaneo, tirando partido da sua
localizacéo privilegiada no centro da cidade do Porto e da proximidade aos principais

pontos de interesse turistico e cultural.

Apesar dos esforcos desenvolvidos ao longo do ano, 2025 foi marcado por uma
dificuldade significativa que condicionou o avanco das obras e impediu 0 cumprimento
integral do prazo inicialmente estabelecido para a conclusdo do projeto. Esta
contrariedade resultou da ineficiéncia verificada numa empreitada por parte da E-Redes,
entidade responsavel pela construcdo do ramal de ligagao elétrica que permitiria o
fornecimento de energia de média tensdo ao edificio. A falta de resposta célere e a
auséncia de cumprimento dos prazos por parte da E-Redes geraram atrasos
sucessivos, afetando ndo sé a calendarizacdo das restantes fases da obra, como

também o inicio de operagdes essenciais para a abertura do hotel.

Com o objetivo de assegurar o fornecimento de energia elétrica ao edificio e evitar novos
constrangimentos, o Fundo procedeu, em 30 de outubro de 2024, a liquidagdo da
quantia de 25 623,14 € a E-Redes, de forma a viabilizar o avango da construgéo do
ramal de ligacdo elétrica. A expectativa era que, apés o pagamento, a E-Redes desse
inicio imediato as obras necessarias para garantir o abastecimento em média tenséo,
condicdo fundamental para a concluséo das instalagdes técnicas do hotel, realizagao de
testes de funcionamento dos equipamentos, e, consequentemente, a obtengdo das
licencas de utilizacdo. No entanto, até a data, tal ndo se verificou, mantendo-se o imovel
sem o fornecimento adequado de energia, o que impossibilita a transi¢do para as fases

finais do projeto e a concretizacao de ensaios operacionais.

Esta situacdo inesperada alterou por completo a capacidade do Fundo de cumprir com
os prazos estabelecidos no planeamento inicial. Atualmente, o Fundo encontra-se na
expectativa de que a obra do ramal de ligacdo elétrica seja finalmente concluida pela E-
Redes, permitindo, sé assim, que se proceda ao inicio dos testes de funcionamento dos
sistemas elétricos, a verificacdo da operacionalidade dos equipamentos instalados e a
finalizagédo dos trabalhos de construgéo e adaptacdo do imével. Sé apos este passo
fundamental sera possivel avancar para a fase de inauguragao do hotel, dando inicio ao
ciclo esperado de geracéo de rendimento e a plena exploracao do ativo imobiliario de

acordo com a estratégia definida desde a criagao do Fundo.

&
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A 31 de dezembro de 2025, a carteira de ativos imobiliarios do Fundo era constituida
por:

Iméveis Area m? Valor do imével
Praga Guilherme Gomes Femandes, n’s 2 a 18 3711 21 217 528,00

21 217 528,00

A 31 de dezembro de 2025 o Ativo Imobiliario da SIC ascendia a 21 217 528,00€, o que
correspondia a 96,62% do Ativo Liquido.

Balango 2023 2024 2025
(Valores em Euros) Mortante % Montante % Montante %
Ativo
Ativos imobiliarios 8 549 500,00 51,79% 12 903 500,00 99.77% 21217 528,00 96,63%
QOutros ativos imobilidrios 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Depositos & ordem € a prazo 7 947 945,77 48, 14% 28 432,07 0,23% 740 450,40 3.37%
Outros valores ativos 11 175,73 0.07% 0,00 0,00% 3505 0,00%
16 508 621,50 100% 12 832 932 07 100% 21 958 013,45 100%
Passivo
Comissdes e outros encargos a pagar 290,83 0,01% 277,56 0,01% 24563 0,00%
Empréstimos contraidos 5 300 000,00 99,34% 951 831,28  36,53% 6022 611,47 8433%
Outras contas credores 11 408,56 0.21% 1635 816,17 62,78% 108209238 1515%
Outros valores passivos 23 497,26 0,44% 17 556,45 0,67% 36 376,27 0,51%
5 3356 196,75 100% 2 605 481,46 100% 7 141 325,75 100%
Valor Liquido Global Do Fundo 11173 424,75 10 327 450,61 14 B16 687,70
N.” de unidades de participagédo 254 254 254
Valor da unidade de participagio 43 989,86 40 659,26 58 333,42
Demonstracdo de Resultados (Valores 2023 2024 2025
em Euros) Montante % Mortarte % Montante %
Proveitos
Carteira de imbveis
Rendimentos de ativos 4 160,94 3,1% 0,00 0.0% 23376 0,0%
Ganhos em ativos imobiliarios 76 000,00 57.2% 3 087 658,63 87,6% 831402800 999%
Mais valias de ativos imobiliarios 0,00 0.0% 0,00 0,0% 000 0,0%
Outros rendimentos
QOutros 52 743 96 39,7% 75 263,99 2,4% 7 114,65 0,1%
132 804,90° 100% 316292262  100% 8321376,41  100%
Custos
Carteira de iméveis
Menos valias de ativos 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Perdas em ativos imobiliarios 0,00 0,0% 3 759 604,90 93 8% 352483192 920%
Comissdes de transages 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0.0%
Outros custos
Juros de empréstimos 644916 4,6% 62 618,79 1,6% 15893481 41%
Fornecimento e servigos extermos 26 925,36 19,1% 39 423,71 1,0% 1701135 04%
Comisséo de gestdo 58 280,43 41,4% 59 587,71 1.5% 8319988 22%
Comisséo de deposito 11 656,07 8,3% 11 917,54 0,3% 1663999 04%
Provisdes do exercicio 0,00 0,0% 0,00 0,0% 3505 0,0%
Impostos 1572164 11,2% 16 311,49 0,4% 1818241 05%
Outros 2157811 15,3% 59 432,62 1,5% 1330381 03%
140 610,77 100% 4 008 896,76 100% 3 832 139,32 100%
Resultado Liquido do Periodo -7 705,87 -845 974,14 4 489 237,09
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3.3. Performance da Fundo
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O Ativo Liquido do Fundo, a 31 de dezembro de 2025, era de 21 958 013,45 €, superior
aos 12 932 932,07 € do ano anterior. O aumento verificado deve-se a reavaliagado do

imovel, cujas obras estao praticamente concluidas.

Encargos Valor % do VLGF "

Comissdo de gestdo 83 199,88 0,56%
Comissdo de deposito 16 639,99 0.11%
Taxa de supervisdo 375531 0,03%
Audttoria 922500 0,06%
Avaliacoes ativos imobilidrios 4 981,50 0,03%
imposto selo 10 487,98 0.07%

128 289,66 0,87%

(1) Valor Liquido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2025

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comissao de gestao fixa, comissao
de deposito, taxa de superviséo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, no final do ano de 2025, estabeleceu-se nos 128 289,66 €, o equivalente a 0,87%

do VLGF.
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EVOLUCAO COTACAO
58 333.4161 €
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A cotacdo do Fundo, a 31 de dezembro de 2025, era de 58 333,4161 €, superior em
43,47% a registada no periodo homologo de 2024.

A 31 de dezembro de 2025, o nimero de participantes do Fundo era de 24, detendo no
seu conjunto 254 unidades de participagéo. Nesta data, o valor liquido global do Fundo
era de 14 816 687,70 €.

3.4. Distribuicdo de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribui¢do parcial de rendimentos aos
participantes. Sdo passiveis de ser distribuidos os montantes correspondentes aos
resultados do Fundo que excedam as necessidades previsiveis de reinvestimento,
salvaguardadas que estejam a solvabilidade, a solidez financeira e as necessidades de

tesouraria do Fundo, bem como a previsivel evolucdo dos negocios.

A periodicidade da distribuicdo dos resultados & anual, podendo, todavia, a Entidade
Gestora decidir distribuicées antecipadas por conta dos resultados do exercicio em

curso.

Durante o ano de 2025 ndo houve lugar a distribuicdo de rendimentos.

3.5. Gestdo do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em Qf\

procedimentos de identificagcdo, avaliagdo, mensuragdo, acompanhamento e
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monitorizagdo de riscos, os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos do Fundo sao
atingidos e que sdo adotadas as acdes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A fungao de gestao de risco é responsavel pela identificacdo, avaliacdo, mensuracao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que o Fundo
se encontra sujeito, com o objetivo de manter os niveis de exposicdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestdo e legislacdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que o Fundo atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que
afetem a sua situacéo financeira. Desta forma, a politica de gestao de riscos pretende
manter uma relacdo equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da
solvabilidade); ii. A remuneracao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A

conservacgao de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada ao proprio Fundo.

O portefdlio que integra o OIC esta especialmente sujeito ao risco de liquidez, ao risco

de mercado imobiliario, ao risco de crédito e ao risco de taxa de juro.

A 31 de dezembro de 2025, os limites legais e regulamentares do Fundo, encontravam-

se integralmente cumpridos, conforme a descrigdo abaixo:

Posigao de liquidez

% Ativo Liquido

Depositos bancarios 740 450,40 3,37%

Posicao de alavancagem, derivados, reportes e emprestimos

% Ativo Liguido

Financiamentos bancarios 6022 611,47 27,43%

Total 6022 611,47 27 43%

Estrutura dos imoveis em carteira

% Ativo Liquido

Praca Guilherme Gomes Fernandes, n°s 2 a 18 21217 528,00 96,63%

Total 21 217 528.00 96.63%

Ao nivel da gestdo da liquidez, encontra-se implementado um conjunto de
procedimentos que permitem acompanhar possiveis situacdes que se entendam poder

gerar riscos desta natureza. Assim:
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- Previamente a aquisicdo de qualquer imével, é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez do Fundo;

- Ao nivel da gestéo, & analisada a estrutura de custos do Fundo e as necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de

capital ou possibilidade de eventuais distribuigdes ou reducdes do mesmo.

De forma a acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer face as
responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade financeira
do Fundo, & monitorizada a reserva de liquidez do mesmo, bem como as exigéncias de
liguidez das promogoes imobiliarias. No que se refere aos financiamentos, o valor ndo

pode ser superior a 33% do valor dos ativos do Fundo.
Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, sao efetuadas as seguintes analises:

« Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestao;

e Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolugédo da variagao de precos
dos ativos imobiliarios que compdem o patriménio imobiliario e do mercado de
arrendamento. Ambos sdo motivados por diversos fatores, principalmente pela

localizagé@o geografica, sector de atividade ou mesmo a qualidade dos inquilinos.

A Legatum Gest, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestdo do
Fundo, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolugdo da

valorizagao do seu ativo e dos passivos.

O risco de taxa de juro consiste em eventuais perdas de valor econémico, causadas nos
elementos de balan¢o sensiveis a variagbes das taxas de juro. Um dos principais
instrumentos no acompanhamento do risco de taxa de juro no balanco € a analise de
sensibilidade. O endividamento do Fundo ascendia a 6 022 611,47 € a 31 de dezembro
de 2025, correspondendo a 27,43% do seu ativo liquido. O Fundo possui um
financiamento em curso com o Banco Santander Totta, sobre o qual recai uma taxa fixa
de 4,37% e cujo montante maximo a poder utilizar é de 6.500.000€.

O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigagées de divulgagao
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de

novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagdo ("Critérios") para
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atividades economicas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comissao, de 4 de junho de 2021.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os Critérios

da UE aplicaveis as atividades econémicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Nao obstante, a Legatum Gest considera que os principios de investimento sustentavel
estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacao, estando a
elaborar ferramentas de analise e procedimentos que Ihe permitam identificar e
descrever, de forma clara e precisa, o modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisbées de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificacdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Legatum
Gest sempre incorporou nas decistes de investimento do Fundo critérios de prudéncia,
seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade, o conjunto
de disposicbes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao sector imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

O patriménio imobiliario do Fundo esta transformado de acordo com o plano e definicées

estratégicas que foram estabelecidas quando da constituicido do Fundo.

Atualmente estdo em curso as atividades finais de teste de equipamentos e ligacao de

infraestruturas.

O inquilino encontra-se a realizar a instalagcdo de tudo o que lhe cabe para que a

atividade de exploragao hoteleira tenha o seu inicio.

O inicio da atividade hoteleira, a consolidagéo do tecido urbano e turistico da envolvente,
em que importa dar nota da criacdo de uma estagao de metropolitano a curta distancia,
bem como novos estabelecimentos, com perfis diversificados, mas complementares

voltados para o turismo, contribuem de forma determinante para a valorizagao do ativo.

O referido tem um elevado relevo, considerando que o propésito de venda do patriménio

se pode constituir como uma alternativa de geragéo de valor para os participantes.
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Porto, 20 de fevereiro de 2026

O Conselho de Administracao

Presidente: José Miguel Marques

/

Vogal: José Sousgd Lopes

\\ U

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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4.3. Demonstracdo de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2025

(Valores expressos em euros)

2025 2024
Discriminacédo dos fluxos Valor Somatério Valor Somatério
Operacdes sobre as unidades do Fundo
Recebimentos
Subserigao de unidades de participagao
Comissao de subscrigao
Pagamentos
Resgates de unidades de participagio
Rendimentos pagos aos participantes
Fluxo das s ok .00 co
Operagdes ativos imobiliarios
Recebimentos
Alienagao de ativos imobiliarios
Rendimento de ativos imobiliarios
Adiantamentos por conta de alienagao de ativos imobiliarios
Outros recebimentos de valores imaobilidrios
Pagamentos
Aguisicdo de ativos imobiliarios -2739710,19
Comissbes em ativos imobiliarios
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios -4 981,50 -26 542 44
Adiantamento por conta de aquisigdo de ativos imobilidrios
Outros pagamentos de vaﬁores imobiliarios -4 003 424,50
Fluixo das oper: »3 sobre valores imobiliarios 4 008 00
Operagoes da carteira de titulo
Recebimentos
Venda de titulos
Rendimento de titulos
Pagamentos
Compra de titulos
Juros e custos similares
Fluxn das operagoes da carteira de titulos 0.00 0.00
Operacdes de gestdo corrente
Recebimentos
Juros de depositos bancarios 2237,13 63 214,45
Reembolso de impostos e taxas 8,41
Financiamentos 5070 780,19 851 831,28
Outros recebimentos correntes 233,76
Pagamentos
Comisséo de gestao -79 395,67 -63 520,91
Comissdo de depdsito -15 879,15 -12 704,17
Impostos e taxas -88 247 42 -671 404,29
Taxa supervisdo -3 670,47
Financiamento -5 300 000,00
Juros de financiamento -149 088,27 -47 623,27
Outros pagamentos correntes -17 615,84 -72 054,16
Fluxo das operagdes de gestdo corrente 719 364,67 5 7
Operagoes eventuais
Recebimentos
Ganhos extraordinarios 86,17
Ganhos imputaveis a exercicios anteriores
Recuperagéo de incobraveis
Outros recebimentos de operacdes eventuais
Pagamentos
Perdas extraordinarias
Perdas imputaveis a exercicios anteriores
Outros pagamentos de operagbes eventuais -26,51
Fluxo das operagbes eventuais 58,66 0,00
Saldo dos fluxos monetarios do periodo 711 018,33 -7 918 513,70
Disponibilidades no inicio do periodo 29 432,07 7 947 945,77
Disponibilidades no fim do periodo 740 450,40 29 432,07

Conselho de Administragéo:

slaaT G,
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5. Anexo as Demonstragoes Financeiras

5.1. Introducgao

O “Spot On - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado”, doravante denominado de
Spot On ou Fundo, € um fundo de investimento imobilidrio, fechado, constituido por
subscri¢do particular, de distribuicdo 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 participacao representativas do mesmo.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo do Fundo, o “Spot On — Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado” foi constituido em 7 de junho de 2021 e tem a duragéo
de 10 anos, prorrogavel por periodos de 5 ou 10 anos, desde que obtidas as

autorizacdes e deliberacbes legalmente previstas.

As notas deste Anexo seguem a numeracao prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFIl), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas nao tém aplicagao por inexisténcia ou irrelevancia de valores

ou situacbes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: o Fundo opera continuamente, com duragao ilimitada, entendendo-se que

nao tem intengcdo nem necessidade de entrar em liquidacao.

Consisténcia: o Fundo nao altera as suas regras, principios, critérios e politicas
contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for materialmente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

Materialidade: as demonstracées financeiras do Fundo evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliages

ou decisdes pelos utilizadores interessados.

Substancia sobre a forma: as operagdes sao contabilizadas atendendo a sua

substancia, isto €, a realidade dos factos e ndo apenas a sua forma documental ou legal.
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Especializag@o: os elementos patrimoniais do Fundo s&o valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participacao,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas

demonstragdes financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como 0s seus

ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que & possivel integrar nas contas um grau de precaugao ao fazer
estimativas exigidas em condicbes de incerteza sem, contudo, permitir a criagdo de
reservas ocultas ou provisfes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

Do reconhecimento, para cada imével, da diferenca entre o respetivo valor contabilistico
e o valor resultante da média aritmética simples das avaliacdes periciais, resultam os

seguintes valores:

G Valor Media das .
Imoveis = i Diferenca
contabilistico avaliacbes
Praca Guilherme Gomes Fernandes, n°s 2 a 18 21217 528,00 21 217 528,00 0,00
Total 21 217 528,00 21 217 528,00 0,00

Nota 2

Quanto ao numero de unidades de participacéo emitidas, resgatadas e em circulacao,
assim como relativamente ao valor liquido global do fundo e da unidade de participagao

no inicio e no fim do periodo em referéncia, temos os seguintes valores:

Distribulgao de Resultados no

Descriglo No inicio Subscrigbes Resgates Outros Neo fim
- resultados periodo
Valor base 12 700 000,00 12 700 000,00
Diferenca subscricdo/resgate 0,00 0,00
Resitado distribuido 0,00 %00
Resultado acumulado -1 526 575,25 -B45 974,14 -2 372 548,38
Ajustamento em imoveis 0,00 0,00 0.00
Resultado do periodo -B45 574,14 845 974,14 4 489 237,09 4 489 237,09
Somas 10 327 450,61 0,00 0,00 0,00 84507414 3643 262,95 14 B16 687,70
N.% de unidades de participagio 254,00 254,00
Valor por unidade de participagao 40 659,25 58 333,42

O Fundo nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagao subsequente;
- Unidades de participacdo com diferentes direitos e/ou classes de comercializacao.
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Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composigao

discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia

para este fundo, ou seja, a “1 — Imdveis situados na UE", a “7 — Liquidez”, a "8 —

Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.

o . Avaliacgo 1 Avaliacao 2 Valor do
1. Imévels situados na UE Area (m') F

Data Valor Data Valor imovel
1.1 Terrenos 3T 21 005 056 21 430 000 21 217 528
1.1.1 Urbanizados 0 ] 0 0
1.1.1.2. Nao arrendados 0 0 0 0
1.1.2 Ndo urbanizados 3TN 21 005 056 21 430 000 21 217 528
1.1.2.2. Nao arrendados 3T 21 005 056 21 430 000 21 217 528
Praga Guilherme Gomes Femandes, n°s 2 a 18 3711 31/12/2025 21 005 056 31/12/2025 21430000 21217 528
Total 3711 21 0065 066 21 430 000 21 217 528
Vaior Global
7. Liquidez 740 450,40
7.1 A visla 740 450,40
7.1.2D0's 740 450,40
Milennium BCP 1 109,57
Carregosa 21,31
Santander 738 319,52
7.1.3 Fundos de tesaouraria 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DP's e com pre-aviso 0,00
7.22CD's 0,00
7.2.3 Valores mobilidrios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 6 022 611,47
8.1 Empréstimos obtidos 6022 61147
Mitue Banco Santander - Const C/tranches 20390515 602261147
8.2 Descobertos 0.00
8.3 Componente varidve| de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar 1118 679,23
8 1 Valores ativos 35,08
911 Adiantamentos por conta de imoveis 0,00
9.1.4. Renda em divida 0,00
9.1.5. Outros 35 05
9.2 Valores passivos 1118 714,28
9.2.1 Recebimentos por conta de imoveis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 0,00
9.2.6. Outros 1118 714 28
Total 6 400 840,30

Valor Liguido Global do Fundo

14 816 687,70

No que se refere ao inventario dos ativos do Fundo e relativamente a “D — Informacao

relativa as unidades de participacéo” temos:

Total Categoria A
Em circulagado 254,00 254,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notad4e5b

O Fundo néo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2025.
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Nota 6

Valorizagao dos ativos

O valor da unidade de participacao é calculado diariamente, e determina-se pela divisdo
do valor liquido global do organismo de investimento coletivo pelo niumero de unidades
de participacdo em circulagdo. O valor liquido global do organismo de investimento
coletivo e apurado deduzindo a soma dos valores que integram o Fundo, incluindo o
Passivo, o montante de comissées e encargos suportados até ao momento da

valorizacao da carteira.
Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participacao

1.A avaliacdo de imoveis é realizada por, pelo menos, dois Peritos Avaliadores de

Imoveis (PAI), nos seguintes termos:

a) Com uma periodicidade minima de, pelo menos, 12 meses;

b) Previamente a sua aquisicdo e alienagdo, ndo podendo a data de referéncia da
avaliag@o do imovel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em que
é fixado o prego da transagao;

c) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes
significativas no valor do imével, nomeadamente a alteragao da classificacéo do solo;

d) Previamente a qualquer aumento ou reducéo de capital, com uma antecedéncia
nao superior a seis meses, relativamente a data de realizagdo do aumento ou redugao;

e) Previamente a fusdo ou cisdo de OIA imobiliario, caso a ultima avaliagao dos
iméveis que integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada ha mais de seis
meses relativamente a data de producgao de efeitos da operacao;

f) Previamente a liquidagdo em espécie do OIC, com uma antecedéncia nao superior

a seis meses, relativamente a data de realizacao da liquidacao.

2.0s imoveis sao valorizados pela média simples dos valores atribuidos pelos dois PAI.

3.Caso os valores atribuidos difiram entre si mais de 20%, por referéncia ao valor menor,

o imovel em causa é novamente avaliado por um terceiro PAL.

4.Sempre que ocorra uma terceira avaliagao, o imovel & valorizado pela média simples

dos dois valores de avaliagdo que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira

i/

avaliacdo caso corresponda a média das anteriores.
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5.Em derrogacéo do disposto no n.° 2, os iméveis séo valorizados pelo respetivo custo

de aquisicao, desde o momento em que passam a integrar o patriménio do OIC e até

que ocorra uma avaliacédo exigida de acordo com o previsto no n.° 1 do presente artigo.

6.0s imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo do OIC,
devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida ser inscrita no

respetivo passivo.

7.A contribuicdo dos iméveis adquiridos nos termos do nimero anterior, para efeitos do
cumprimento dos limites previstos na lei, € aferida pela diferenca entre o valor inscrito
no ativo e aquele que figura no passivo.

8.0s imoveis prometidos vender sdo valorizados ao preco constante do contrato-
promessa de compra e venda, atualizado pela taxa de juro adequada ao risco da

contraparte, quando, cumulativamente:
a) O OIC:

i) Receba tempestivamente, nos termos do contrato-promessa, os fluxos
financeiros associados a transacéo;

i) Transfira para o promitente-comprador os riscos e vantagens da propriedade do
imovel;

iii) Transfira a posse para o promitente adquirente;

b) O preco da promessa de venda seja objetivamente quantificavel;

¢) Os fluxos financeiros em divida, nos termos do contrato-promessa, sejam

guantificaveis.

9.A avaliagao dos projetos de construcao é realizada por, pelo menos, dois PAI, nos

seguintes termos:

a) Previamente ao inicio do projeto;

b) Com a periodicidade minima indicada no artigo anterior e sempre que ocorram
circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imoével;

c) Em caso de aumento ou redugao de capital, de fusdo, de cisdo ou de liquidacao,

do OIC, com uma antecedéncia maxima de trés meses.

10.A avaliagao de ativos nao financeiros obedece aos métodos de avaliagédo utilizados

e reconhecidos nos respetivos mercados relevantes.

11.0s critérios de avaliac&o de instrumentos financeiros ndo negociados em plataforma

de negociacao, a fixar pela sociedade gestora, consideram toda a informacéo relevante
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sobre o emitente e as condigées de mercado vigentes no momento de referéncia da

avaliacdo e tém em conta o justo valor desses instrumentos.

12.Para efeitos do numero anterior, a sociedade gestora adota critérios que tenham por
base o valor médio das ofertas de compra e de venda firmes ou, na impossibilidade da

sua obtencao:

a) O valor medio das ofertas de compra e de venda difundidas atraves de entidades
especializadas, caso as mesmas se apresentem em condicées normais de mercado,

nomeadamente tendo em vista a transagao do respetivo instrumento financeiro

b) O valor médio das ofertas de compra difundidas através de entidades

especializadas, caso nao se verifiquem as condicdes referidas na alinea anterior.

13.0s instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serao
valorizados ao prego no momento de referéncia nos mercados em que se encontrem
admitidos a negociagdo. Caso os pregos praticados em mercado regulamentado ndo
sejam considerados representativos, sao utilizados os critérios de avaliagdo aplicaveis

aos instrumentos financeiros nao negociados em plataforma de negociacéo.
Nota 7

A liquidez do Fundo, a 31 de dezembro de 2025, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugoes  Saldo final
Numerario 0,00 0,00
Depdsitos a ordem 29 43207 588184202 517082369 740 450,40
Depositos a prazo e com pré-aviso 0.00 675 000,00 675 000,00 0,00
Certificados de deposito 0,00 0,00
Outras contas de disponibilidades 0,00 0,00
Total 29 432,07 6 556 842,02 5845823,69 740 450,40

Nota 8

Discriminacdo das dividas relativas as rubricas de devedores, por conta de rendas

vencidas ou de outra natureza:

L

Entidades Devedores Por Outros Soma
rendas vencidas devedores
Casais Engenharia e Construgéo, S.A. 35,05 35,05
Total 0,00 35,05 35,05 X
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Nota 9

Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balango, da Demonstragdo dos
Resultados e da Demonstragdo dos Fluxos Monetarios com os valores do periodo

anterior.
Nota 10

Discriminacao das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo

proprio Fundo:

Rubrica do Balango Valores Natureza das garantias Imadvel dado como garantia

Mutuo const. cf tranches BST

- 4,37% 20390516 6022 611,47 Hipoteca Praga Guilherme Gomes Femandes, n.°s 2 a 18

Nota 11

No que se refere ao desdobramento das contas de ajustamentos de dividas a receber
e das provisdes acumuladas, temos os seguintes valores:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugbes Saldo final

47 Ajustamentos de dividas a receber 0,00 35,05 0,00 35,05
48 ProvisGes para encargos 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 0,00 35,05 0,00 35,05

Os valores constituidos como provisdes referem-se a faturas de clientes em divida ha

mais de trés meses.
Nota 12

O Fundo nao procedeu a retengdo na fonte, em relacdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados no fundo.
Nota 13

O Fundo, a 31 de dezembro de 2025, detinha as seguintes responsabilidades com e de

terceiros:
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Tipo de responsabilidade

Montante no inicio Montante no fim

Subscrigéo de titulos 0,00 0,00
Operagdes a prazo de compra - Imoweis 0,00 0,00
Operagées a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operagbes a prazo de venda - Outras 0,00 0,00
Valores recebidos em garantia 0,00 0,00
Valores cedidos em garantia 8 710 000,00 8 710 000,00
Outras 0,00 0,00
Total 8 710 000,00 8 710 000,00

O valor dado em garantia refere-se a uma hipoteca sobre um imével a favor do Banco

Santander, relacionada a um empréstimo firmado em 16/05/2024, com o valor maximo
assegurado de 8 710 000,00 €, com prazo de 15 anos e uma taxa fixa de 4,37%. Este

financiamento foi obtido com o objetivo de ser utilizado na construgao do imovel que

integra a carteira do fundo.

Nota 14

No exercicio econémico de 2025 as remuneragdes auferidas pelos membros dos 6rgdos

sociais (executivos e nao executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade

responsavel pela gestdao do Fundo, e suportadas por essa, encontram-se espelhadas

no quadro que se segue:

Gripo N“ (_Ig _ Rem _une ra.cén Remrtlfw racdo Valor Total
Beneficiarios Fixa (1) Variavel (2) (3)= (1) + (2)
Conselho de Administracéo 4 256 450,00 256 450,00
Conselho Fiscal 3 17 460,00 17 460,00
Responsé\:eis pela gestao de riscos e 5 58 520.00 58 520,00
pelas funcées de controlo
Restantes Colaboradores 6 123 242,68 123 242 68
Total 15 455 672,68 0,00 455 672,68

Nota 15

O imposto do exercicio, em 31 de dezembro de 2025, decompunha-se da seguinte

forma:

Imposto do Exercicio 2025 2024
Imposto sobre o rendimento 0,00 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais
Impostos indiretos 18 182,41 15 610,48
Imposto de selo 10 487,98 8 351,58
Imposto municipal sobre iméveis 7 694,43 7 258,90
Adicional imposto municipal sobre imoveis
Outros impostos 561,03 701,01
Taxas 561,03 701,01
Total 18 743,44 16 311,49
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstragées financeiras anexas do Spot On - Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado (o “OIC”}, gerido pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, SA (a “Entidade Gestora”), que compreendem o balango em 31 de
dezembro de 2025 (que evidencia um total de 21 958 013 euros e um total de capital do OIC
de 14 816 688 euros, incluindo um resultado liquido de 4 489 237 euros), a demonstragdo de
resultados por natureza e a demonstragao de fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela
data, e o anexo as demonstragdes financeiras que inclui um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstra¢des financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢ao financeira do Spot On - Fundo Especial
de Investimento Imobiliario Fechado 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 opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na seccao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras” abaixo. Somos
independentes do OIC nos termos da lei @ 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 é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Responsabilidades do 6rgao de gestao e do 6rgao de fiscalizagdo petas demonstracdes
financeiras

0 drgdo de gestdo da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i)  preparacao de demonstra¢des financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do
0IC de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para
os organismos de investimento alternativo imobiliario;

(ii) elaboracdo do relatoric de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(iii) criacao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstracoes financeiras isentas de distor¢cao material devido a
fraude ou a erro;

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

BDO & Associados, SROC, S.A., Sociedade Anonima, Sede Av, da Repiblica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatoria do Registo Comercial de Lisboa,
NIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimero 29 e na CMVM sob © nOmero 20161384,

A BDO & Associados, SROC, S.A., Sociedade Anonima registada em Portugal, é membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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(v) avaliagao da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar dlvidas significativas sobre a continuidade
das atividades.

Q orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo de
preparacao e divulgacdo da informagioe financeira do OIC,

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstragoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢bes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatorio onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel € um nivel elevado de
seguranga, mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distor¢cdo material quando exista. As distor¢des podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisbes econdmicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstragoes financeiras.

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

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

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

(iii} avaliamos a adeguacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

(iv}  concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgao de gestao da Entidade Gestora do
QIC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualgquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condicoes que
possam suscitar ddavidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material,
devemos chamar a aten¢ao no nosso relatério para as divulgacdes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes nao sejam
adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatdrio. Porém, acontecimentos ou condigbes
futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

(v)  avaliamos a apresentacao, estrutura e contedo global das demonstracoes
financeiras, incluindo as divulgacoes, e se essas demonstragdes financeiras
representam as transa¢oes € os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacao apropriada; e
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{vi) comunicamos com os encarregados da governagao da Entidade Gestora do OIC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusbes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacdo da concordancia da informagao constante
do relatério de gestdao com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre a matéria
prevista no n.® 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o Regime
de Gestdo de Ativos,

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestdo

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
demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagao sobre

o OIC, ndo identificamos incorrecdes materiais.

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

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

Sobre a matéria indicada nao identificamos situagdes materiais a relatar.

Porto, 23 de fevereiro de 2026

Bruno Moreira Fernandes
(ROC n.® 1783, inscrito na CMVM sob o n.® 20161628}
em representagao de BDO & Associados, SROC, S.A.



