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1. Introdugao

O Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado é gerido pela Carregosa —
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 subscricdo 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 deliberagao
favoravel da Assembleia de Participantes e comunicada a prorrogagdo & Comisséao do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializagdo da distribui¢cdo

parcial de rendimentos aos participantes.

O Fundo tem como designio alcangar, a médio e longo prazo, uma valorizagdo
crescente do capital e a obtengdo de um rendimento continuo através da compra para
revenda de imoveis e prédios, com vista a obtencdo de mais-valia, pela geragdo de
rendimentos de arrendamento e cessdo de exploragdo e pela compra e venda de

participagées em OIA imobiliarios.
O Spot On tem como principais areas de atuagéo:

a) o arrendamento, a cessdo de exploragdo ou qualquer outra forma de exploragéo
onerosa de imoéveis destinados a turismo, servigos, habitagao, escritérios e comércio,
com vista a potenciar a geragdo de rendimentos por parte dos ativos em carteira;

b) a compra para revenda de imoéveis destinados a turismo, servigos, habitagao,
escritérios e comércio, com vista a realizagao de mais-valias;

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

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

participagdo em OIA imobiliarios.
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De entre as principais areas de atuacéo e no que se refere ao arrendamento, a cesséo

de exploragao ou a qualquer outra forma de exploragao onerosa, a compra para revenda

de imoveis, o Fundo investira:

a) predominantemente em imadveis destinados a turismo, servigos, habitagao;

b) de forma mais residual em imoéveis destinados a escritérios e comércio.

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

caracteristicas:

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a)
b)
c)

)

k)

O Fundo apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.

O valor dos imoéveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis ndo podera
representar menos de 70% do ativo total do Fundo.

O Fundo pode investir em prédios rusticos sem qualquer limite.

O Fundo pode investir em sociedades imobiliarias até ao limite de 40% do seu ativo
total.

O arrendamento dos imoveis integrantes da carteira do Fundo ndo esta sujeito a
qgualquer limite por entidade arrendataria.

O Fundo nao esta sujeito a qualquer limite de diversificagado ou dispersdo, seja por
numero de imoveis, seja pela sua localizagdo geografica ou qualquer outro critério.
O Fundo néo pode deter iméveis em regime de compropriedade.

As unidades de participacdo em fundos de investimento imobiliario nao poderao
representar mais de 15% do ativo total do Fundo.

O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a execugao
da politica de investimento, com um limite de até 33% do ativo total do Fundo.

A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente, ser constituida
por numerario, depdsitos bancarios, certificados de depdsito, unidades de
participagao 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 Unido Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12

meses.

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

m) A entidade responsavel pela gestao nao pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de
participagao de um OIC.

n) Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participagao em outros OIC.

0) Apenas sdo elegiveis para integrar o patriménio do Fundo as participacdes em
sociedades imobiliarias 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 poderao ser negociados em qualquer mercado financeiro

da Uni&o Europeia, desde que reconhecido pela respetiva autoridade de supervisdo.

2. Contexto Macroeconomico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

No ano de 2024, o Produto Interno Bruto cresceu, segundo as previsdes do Banco de
Portugal, 1,7% face ao ano anterior'. Ja para 2025, prevé-se um crescimento de 2,2%.

O PSI, por sua vez, registou uma perda de 0,30%, durante o ano de 20242

O crescimento econémico em 2024 sustentou-se, fundamentalmente, no consumo, que

teve um contributo Iiduido de 1 pp num crescimento do PIB de 1,7%. Ja o peso do

' Banco de Portugal, 13 de dezembro de 2024, Boletim Econémico, disponivel agui.

2 Jornal Eco, 31 de dezembro de 2024, disponivel agui.
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investimento tera sido nulo em 2024, estimando-se que seja positivo em 2025-2026. Por
sua vez, as exportacdes de bens e servigos registaram uma menor contribuicdo em
2024, apos os valores elevados de 2023, que ainda tinham sido influenciados pela
retoma pds-Covid dos servigos. Nao obstante, prevé-se que recuperem gradualmente,

em sintonia com a tendéncia esperada para a procura externa.

O rendimento disponivel real registou um aumento historicamente elevado, de 2,7% em
2023 para 7,1% em 2024, o que se traduziu num aumento do consumo privado (de 2%
para 3%) e da poupanca (a taxa de poupanca das familias atingiu 11,5% em 2024, face
a 8% em 2023). Esta evolugdo do rendimento disponivel é justificada pelo maior
contributo das transferéncias recebidas pelas familias, em especial das pensoes, pelos
rendimentos de empresas e propriedade (que abrangem a remuneragdo do trabalho
independente, receitas liquidas de juros, dividendos ou rendas) e pela diminuigdo dos

impostos.

O investimento devera recuperar dinamismo em 2025-2026, com a melhoria das
condigdes financeiras e das perspetivas globais e o estimulo dos fundos europeus. Em
2024, o crescimento de 0,5% da Formagdo Bruta de Capital Fixo (FBCF) decorre,
principalmente, da componente publica, com o investimento empresarial e das familias
em habitagdo a continuarem a ser penalizados pela restritividade das condigbes
financeiras e pela baixa confianga. Prevé-se que o panorama melhore em 2025-2027,
ap6s a reducdo adicional das taxas de juro. O investimento publico também devera

incrementar em 2025-2026, com a maior execugdo esperada dos fundos europeus.

As exportagoes crescem 3,9% em 2024 e devem crescer 3,2%, em média, em 2025-
2027, em resultado da aceleragéo da procura externa, menor vigor do turismo e ganhos
de quota progressivamente menores. Ja as importagdes crescem nos proximos anos a
um ritmo superior ao de 2023, devido ao aumento do conteldo importado da procura

global, inerente ao maior dinamismo das exportagdes de bens e da FBCF.

Até 2027, o saldo da balanga de bens e servigos sera de 2,2% do PIB, em média, com
um défice de 9% do PIB nos bens e um excedente de 11,2% nos servigos. A elevada
capacidade de financiamento da economia face ao exterior em 2024-2027 resulta do
saldo entre a poupanca e o investimento do setor privado, nomeadamente das familias,

tendo o saldo das administragées publicas um contributo ligeiramente negativo.
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A inflagéo devera diminuir de 5,3% em 2023 para 2,6% em 2024 e 2,1% em 2025. Esta
evolucdo encontra-se relacionada com a moderagdo crescente dos custos salariais e a

manutengado de pressoées inflacionistas’.

O racio de non-performing loans bruto diminuiu, marginalmente, no primeiro semestre
de 2024, situando-se nos 2,6% nesse periodo. As taxas de juro elevadas tém
pressionado os custos de financiamento de empresas e familias, afetando a qualidade
da carteira de crédito do setor bancario. Todavia, 0 ambiente macroecondémico favoravel

permitiu manter os fluxos de novos incumprimentos em niveis relativamente contidos®.

A taxa de juro diretora do Banco Central Europeu (BCE) diminuiu ao longo de 2024,
situando-se nos 2,75%*. J& a Reserva Federal dos Estados Unidos da América (EUA)
terminou o ano com a taxa de juro nos 4,25%-4,50%, ndo devendo diminuir nos
proximos tempos, por considerar que a inflagao ainda se encontra num nivel elevado e

que o mercado de trabalho esta robusto®.

O maior dinamismo da atividade econémica, em Portugal, para os préximos dois anos,
esta relacionado com a melhoria das condigdes financeiras, a aceleracédo esperada da
procura externa e a maior entrada de fundos da Unido Europeia. Contudo, o
enquadramento externo encontra-se sujeito a riscos significativos em baixa, de cariz
economico e geopolitico. Ainda assim, o mercado de trabalho mantém-se sélido, com o

aumento do emprego e dos salarios reais.

De facto, ao nivel dos riscos externos, as tensdes geopoliticas continuam a constituir
um risco adverso significativo, sobretudo se os conflitos armados em curso se
agravarem ou perturbarem os mercados globais de matérias-primas. Um maior
protecionismo por parte das maiores economias mundiais, com a imposi¢ao de tarifas
aduaneiras pelos EUA e de medidas de retaliacdo pelos paises visados, podera,
igualmente, colocar em causa as previsbes para a atividade mundial, diminuindo o
crescimento do comércio internacional. Este cenario de maior protecionismo torna mais
imprevisiveis as projecdes para o setor exportador e prejudica a aceleragédo do
investimento empresarial. Ja nos riscos internos, destacam-se as potenciais dificuldades

na execugao dos fundos europeus, que poderdo conduzir a um menor nivel de

% Banco de Portugal, 26 de novembro de 2024, Relatorio de Estabilidade Financeira, disponivel agui.
# Jornal Eco, 30 de janeiro de 2025, disponivel agui.
5 Jornal Observador, 29 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
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investimento. Ndo obstante, mantém-se um risco em alta, associado a uma maior

reagédo do consumo privado ao aumento do rendimento disponivel.

A evolugdo recente da economia mundial tem sido marcada por diferencas
consideraveis de crescimento entre regides e setores. O dinamismo da economia
americana e das economias emergentes (com exceg¢do da China) contrasta com o
enfraquecimento das grandes economias europeias e o abrandamento na inddstria. A
economia mundial permanece fragil, com riscos elevados de uma escalada dos conflitos
geopoliticos ou do protecionismo. Perspetiva-se que o PIB mundial suba 3,1% em 2024,
3,2% em 2025 e ligeiramente menos nos anos seguintes, devido ao abrandamento

gradual da atividade na China.

A eclosao de conflitos armados, como a invasdo da Ucrania pela Russia e o confronto
no Médio Oriente, acentuou as tensdes internacionais. As disrupgdes nos fluxos
comerciais, que resultaram da pandemia e dos confltos armados, motivaram
preocupagbes quanto a resiliéncia das cadeias de abastecimento globais e
intensificaram o debate sobre a seguranga econdémica. Em resposta, varios paises
implementaram medidas protecionistas, que visam substituir importagdes por produgdo
interna ou favorecer o comércio com paises aliados ou que partilham valores similares
(friendshoring). Muitas empresas tém, também, manifestado interesse em diminuir a sua
dependéncia de fornecedores localizados em paises com diferengas geopoliticas
assinalaveis, por temerem a perda de acesso a recursos criticos para as suas

atividades'.

O novo Governo, que entrou em fungdes em 2024 langou um pacote de 2 mil milhdes
de euros para responder a crise habitacional, destinado a construgdo de,
aproximadamente, 33 mil habitagdes até 2030. A iniciativa em causa procura fornecer
habitagéo digna para as familias mais carenciadas, que enfrentam os desafios dos
pregos elevados das casas e rendas®. Além disso, foi aprovado um Decreto-Lei, que
permite a construgdo de habitagbes em solos rusticos, com o intuito de incrementar a
oferta de habitagdo acessivel. Porém, esta medida levantou preocupagoes ligadas a

especulacdo imobilidria e aos impactos ambientais’.

% Agéncia Reuters, 13 de setembro de 2024, disponivel aqui.
" Jornal El Pais, 22 de janeiro de 2025, disponivel agui.
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O Governo também tem implementado incentivos fiscais para jovens com menos de 35
anos, incluindo isencdes e redugdes no Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imoveis (IMT), com o objetivo de facilitar o acesso a habitagdo para a faixa

etaria abrangida pela medida®.

O indicador de sentimento econémico (ISE) teve um aumento consideravel, atingindo o
valor mais elevado em dezembro de 2024. Nessa altura, o valor absoluto foi de 107, um
aumento face ao ano anterior, que resulta da diminuicdo sofrida nas taxas de juro
aplicadas pelo BCE. Ja o indicador de confianga dos consumidores, apresentou fortes
variagdes ao longo de 2024, tendo alcangado o seu pico em julho. Os meses seguintes

foram irregulares, terminando com uma diminuigdo no més de dezembro®.

2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

Em 2024, estima-se que o volume de transagdes de investimento em imobiliario
comercial se tenha situado nos 2.170 milhées de euros, um aumento homdlogo
consideravel de 28% face ao ano anterior e que teve particular expressao no segundo

semestre.

Verificou-se um maior interesse dos investidores no setor do retalho, que agregou
metade do volume total investido, e de hotelaria, que representou perto de um quarto

do total.

Os investidores estrangeiros aumentaram a sua quota face ao ano anterior,

representando, em 2024, aproximadamente, 74% do volume total de investimento.

Quanto a ocupacéo, o setor de escritérios registou aumentos significativos nos volumes
de absorgdo das duas principais cidades do pais, com 120% na Grande Lisboa e 33%
no Grande Porto. Relativamente as rendas de mercado, a reduzida disponibilidade entre
os edificios com melhor qualidade contribuiu para um novo aumento das rendas prime,

que atingiram, pela primeira vez, os 21€/m?més no Porto (Boavista).

& Jornal E| Pais, 10 de outubro de 2024, disponivel aqui.
¥ Banco de Portugal, Indicadores de Confianga, disponivel agui. 1 &
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Ainda relativamente a ocupagao, o setor do retalho manteve uma tendéncia ascendente,
particularmente visivel ao nivel da oferta futura de retail parks e do niUmero de novas
aberturas, que registou um aumento de 15% face ao ano anterior. Nos centros
comerciais, as rendas prime subiram cerca de 11% e nos retail parks, aproximadamente,
6%.

A atividade ocupacional do mercado de industrial e logistica registou um aumento de
36% nos trés primeiros trimestres de 2024 face ao mesmo periodo de 2023, ficando,
nesse periodo, 19% acima do total anual de 2023. Tendo em conta este enquadramento
de maior atividade de mercado, particularmente em projetos de elevada qualidade,
registou-se um aumento generalizado dos valores prime de arrendamento. No Grande

Porto, no Porto de Leixdes — Aeroporto, os valores atingiram os 5,75€/m?/més.

O setor de hotelaria manteve uma performance positiva em 2024, com um incremento
transversal dos principais indicadores, apesar do abrandamento natural nas taxas de
crescimento. Até outubro, o nimero de hospedes e dormidas tiveram aumentos
homélogos de 3% e 4%, respetivamente, tendo os proveitos totais aumentado 10% face

ao periodo homologo do ano anterior.

No final de 2024, as prime yields mantiveram-se nos 5,00% nos escritérios e nos 5,75%
na logistica, enquanto que contrairam 25 pontos base no comércio de rua, para 4,50%,

e nos centros comerciais, para 6,25%"°.

Face a este cenario, a Carregosa SGOIC mantém uma abordagem cautelosa, mas

~otimista, com confianga na capacidade de reforgcar a sua relevancia no mercado

imobiliario portugués.

Em dezembro de 2024, o valor sob gestdo dos Organismos de Investimento Alternativo
Imobiliario (OIA imobiliario) atingiu 16.385,8 milhdes de euros, um crescimento de mais
13% face ao periodo homologo. De acordo com a CMVM, os OIA imobiliarios fechados

continuaram a aumentar a sua quota, que atingiu os 71% em 2024'".

' Cushman & Wakefield, 7 de janeiro de 2025, disponivel agui.
" CMVM, Indicadores mensais dos fundos de investimento imobiliario, dezembro de 2023 (disponivel aqui) e 2024
(disponivel agui).
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Perante esta evolugdo e a previsivel manutencdo de taxas de juro mais baixas em
comparagdo com os anos anteriores, prevé-se que os OIA imobiliarios, em especial os
Fundos de Investimento Imobiliario Fechado e as Sociedades de Investimento Coletivo,
possam manter a sua importancia relativa na captagdo de investimento, na medida em
que se continua a assistir a uma procura crescente de solugbes alternativas de

investimento, tendo o imobiliario um elevado nivel de resiliéncia.

Espera-se que 2025 seja um ano de recuperagao continua do investimento no setor do
imobilidario comercial, com a manutencdo da aposta em Portugal por parte dos

investidores estrangeiros e uma eventual redugao de yields.

3. Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

3.1. Estratégia do Fundo

O Fundo foi criado em 2021 com o objetivo principal de realizar a aquisicdo de um
edificio estrategicamente localizado numa das areas mais valorizadas da cidade do
Porto, a Praca Guilherme Gomes Fernandes. Na origem a intengdo era licenciar a sua
transformagao num imével de cariz hoteleiro, aproveitando a sua localizagao central e

proxima de importantes polos turisticos e de interesse na cidade.

A operagao foi estruturada com base em modelo de gestdo de risco ponderado. A
aquisicao do edificio foi realizada com a materializagao, em paralelo, da 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

imobiliaria em regime "chave-na-mao".

3.2. Evolugao da Carteira e atividades do Fundo

Durante o ano de 2024 o operador manifestou o desejo de poder incluir um espaco de
restauragéo na cobertura do edificio o que Ihe iria permitir complementar a sua oferta,

potenciando o resultado da operagao. Tratando-se de matéria também do interesse dos

Spot On = Fundo de Investimento Imaobilidrio Fechado & Pdg. 13 | 38
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restantes intervenientes no processo, a iniciativa foi bem acolhida, decorrendo desse
facto a necessidade de reformulacdo dos diferentes acordos existentes,
designadamente do contrato de arrendamento. As alteragdes introduzidas no projeto
tornaram incontornavel que o prego do contrato de promogao tivesse de ser também
revisto. Foi configurada uma férmula de partilha com o Promotor de parte do aumento
de renda fixa obtida e da renda variavel, evitando-se pagamentos adicionais na fase de

desenvolvimento do projeto e até ser iniciada a operacao.

O acordo alcangado permitiu rever o quadro de contrapartidas, tendo havido lugar a um

aumento das rendas anuais fixas em 8,38%.

Na nova formulagao, foi ainda introduzida uma componente de renda variavel, indexada
a faturagéo do operador em “Food & Beverage” (F&B). Os trabalhos de construgéo civil

foram retomados e estdo em curso.

Os trabalhos de demolicdo e de reforgo estrutural que se impuseram realizar,
decorrentes de campanhas de teste e verificacdo de capacidade resistente dos
elementos de betdo armado, revelaram algumas fragilidades, tendo havido revisdo do

projeto de estabilidade para garantir as condi¢bes adequadas de seguranga.

O quadro de surpresas, de alguma forma tipica em trabalhos de reabilitagdo com a
profundidade que neste empreendimento se observou, deu origem a que o planeamento
da obra tivesse de ser revisto, sendo que a dilagédo que foi originada tera de ser tratada

no ambito de programa de medidas de recuperagao.

A dilagao mencionada obrigou ainda a substituicdo do empréstimo de 6.500.000¢€,
anteriormente contratado junto do Santander ao abrigo da linha IFFRU, por novo
empréstimo de igual montante. Foi contratualizado em 16 de maio de 2024 um prazo de
15 anos e uma taxa de juro fixa de 4,37%, que inclui um spread de 1,475% (ligeiramente

mais favoravel do que o spread médio de 1,64% da operagao anterior).

No dia 21 de maio foi realizada uma Assembleia de Participantes do Fundo, na qual se
verificou um nivel de representagéo de 72,05%. Na Assembleia, a Sociedade Gestora
fez um ponto de situagdo global e, no didlogo com os Participantes, respondeu as

questdes que Ihe foram enderegadas, prestando todos os esclarecimentos pretendidos.

X
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A carteira de ativos imobiliarios do Spot On a 31 de dezembro de 2024 era constituida

por um imoével, ndo tendo registado qualquer alteragéo face a 31 de dezembro de 2023.

Area Datade Preco de Valor de

Descricao do imoével

(m?) aquisigao aquisicao Mercado

Praga Guilherms Gomes 3711 30/09/2021 9809 525,82€ 12 903 500,00€
Fernandes, n.%s 2a 18

Demonstragao de Resultados 2022 2023 2024
(valores em Euros) Montante % Montante Montante
Proveitos

Carteira de Imoveis

Rendimentos de ativos 5056,94 83,8% 4160,94 3,1% 0,00 0,0%

Ganhos em ativos imaobiliarios 0,00 0,0% 76 000,00 57,2% 3087 658,63 97,6%

Mais valias de ativos imobilidrios 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Outros Rendimentos

Outros 976,75 16,2% 52 743,96 39,7% 7526399 24%

6 033,69 100% 132 904,90 100% 316292262 100%
Custos

Carteira de Imoveis

Menos valias de ativos 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Perdas em ativos imaobilidrios 1336 025,82 92,7% 0,00 0,0% 3759604,90 93.8%

Comissoes de transagoes 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Qutros custos

Juros de empréstimos 0,00 0,0% 644916 4,6% 62618,79 1.6%

Fornecimento e servigos externos 1376558 1,0% 26 925,36 19,1% 39423,71 1,0%

Comisséo de gestao 57 861,54 4,0% 58 280,43 41,4% 59 587,71 1,5%

Comissao de deposito 1157231 0,8% 11 656,07 8,3% 11 917,54 0,3%

Provisdes do exercicio 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Impostos 1574536 1,1% 1572164 11,2% 1631149 04%

Qutros 591414 04% 2157811 15,3% 5943262 1,5%
1440 884,75 100% 140 610,77 100% 4008 896,76 100%

Resultado Liquido do Periodo -1 434 851,06 -7 705,87 -845 974,14

A 31 de dezembro de 2024 o Fundo possuia 12.903.500,00€ investidos em ativos
imabiliarios, o que corresponde a 99,77% do seu Ativo Liquido, encontrando-se, assim,

este valor acima do valor minimo de 70% definido no Regulamento de Gestéao.
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Balango 2022 2023 2024
(valores em Euros) Montante Yo Montante % Montante

Ativo

Ativo imobiliario 8 473 500,00 75,68% 8549 500,00 51,79% 12903 500,00 99,77%

Depositos a ordem e a prazo 2722 730,60 24,32% 7947 945,77 48,14% 2943207 0,23%

Outros valores ativos 0,00 0,00% 1117573 0,07% 0,00 0,00%
11196 230,60 100% 16 508 621,50 100% 12932932,07 100%

Passivo

Comissdes e outros encargos a pagar 290,91 1,93% 290,93 0,01% 277,56 0,01%

Empréstimos contraidos 0,00 0,00% 5 300 000,00 99,34% 951 831,28 36,53%

Outras contas credores 0,00 0,00% 1140856 0,21% 1635816,17 62,78%

Outros valores passivos 14 809,07 98,07% 2349726 0,44% 17 556,45 0,67%

15099,98 100% 5 335 196,75
Valor Liquido Global do Fundo 11 181 130,62 11173 424,75
N.° de UP 254 254
Valor da UP 44 020,20 43 989,86

3.3. Performance do Fundo

mValorzacAo Ano
v

100%

74

2 605 481,46
10 327 450,61
254

40 659,25

24

100%

O Ativo Liquido do Fundo, a 31 de dezembro de 2024, era de 12.932.932,07€, inferior
aos 16.508.621,50€ do ano anterior. A diminuigéo verificada deve-se, essencialmente,

a rubrica de depositos a prazo, que estava associada a libertagdo da linha de

financiamento ao abrigo do IFFRU, entretanto substituida.

Spot On = Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
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Encargos Valor % do VLGF

Comissao de gestao 59 587,71 0,58%
Comissao de deposito 11 917,54 0,12%
Taxa de supervisao 3 430,88 0,03%
Auditoria 6 150,00 0,06%
Avaliagoes ativos imobiliarios 2 460,00 0,02%
Imposto selo 8 351,58 0,08%
Seguros 487,23 0,00%
Registo das unidades de participagao 1115,82 0,01%
Consultores juridicos 3 869,55 0,04%

97 370,31 0,94%

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comisséo de gestao fixa, comisséo
de deposito, taxa de superviséo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, no final do ano de 2024, estabeleceu-se nos 97.370,31€, o equivalente a 0,94% do
VLGF.

EVOLUCAO DA COTAGAO

60000 €
55000 €

50 000 €

45000 € \
40000 € 40 659,2544 €
35000 €

30 000 €

25000 €

20000 €
15000 €
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A cotagao do Fundo, a 31 de dezembro de 2024, era de 40.659,2544€, inferiorem 7,57%

a registada no periodo homologo.

A 31 de dezembro de 2024, o numero de participantes do Fundo era de 24, detendo no
seu conjunto 254 unidades de participagao. Nesta data, o valor liquido global do Fundo
era de 10.327.450,61€.

spot On - Fundo de Investimento Imabiliario Fechado % pPag. 17 | 38
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3.4. Distribuicao de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuicdo parcial de rendimentos aos
participantes. Sao 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 evolugao dos negécios.

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

Curso.

Durante o ano de 2024 nao houve lugar a distribuigdo de rendimentos.

3.5. Gestiao 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
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, mensuragdo, acompanhamento e
monitorizagdo de riscos, os quais estdo alicergados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos do Fundo séo
atingidos e que sao adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcao de gestao de risco é responsavel pela identificagdo, avaliagdo, mensuragao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que o Fundo
se encontra sujeito, com o objetivo de manter os niveis de exposi¢do em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestédo e legislagdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que o Fundo atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que
afetem a sua situagao financeira. Desta forma, a politica de gestédo de riscos pretende
manter uma relagdo equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da
solvabilidade); ii. A remuneragao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A

conservacao de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada ao préprio Fundo.

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

mercado imobiliario e risco de taxa de juro.

A 31 de dezembro de 2024, os limites legais e regulamentares do Fundo, encontravam-

se integralmente cumpridos, conforme a descrigdo abaixo:

Posigao de liquidez
% VLGF

Depositos bancarios 29 432,07 0,28%
Banco Carregosa 576,10 0,01%
Millennium BCP 272827 0,03%
Santander Totta 26 127,70 0,25%
% Ativo Total
Financiamentos bancarios 951 831,28 7,36%

Geografia dos imoéveis em carteira

% Imoveis
Totais
Zona Metropolitana do Porto 12 903 500,00 100,00%
Total 12 903 500,00 100,00%

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

gerar riscos desta natureza. Assim:

- Previamente a aquisigdo de qualquer imével, é analisado o seu impacto ao nivel do

perfil de liquidez do Fundo;

- Ao nivel da gestdo, é analisada a estrutura de custos dos fundos e as necessidades
de capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento

de capital ou possibilidade de eventuais distribuicdes ou redugées 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
liquidez das promogdes imobiliarias. No que se refere aos financiamentos, o valor ndo

pode ser superior a 33% do valor dos ativos do Fundo. ) k

.ff 1
{
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Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, sdo efetuadas as seguintes analises:

¢ Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestéo;

¢ Tipologia da carteira de imoveis.

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

localizagéo geografica, setor de atividade ou mesmo a qualidade dos inquilinos.

A Carregosa SGOIC, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestédo do
Fundo, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolugédo da

valorizacdo do seu ativo e dos passivos.

O risco de taxa de juro consiste em eventuais perdas de valor econémico, causadas nos
elementos de balango sensiveis a variagbes das taxas de juro. Um dos principais
instrumentos no acompanhamento do risco de taxa de juro no balango é a analise de
sensibilidade. O endividamento do Fundo, contraido nos ultimos dias do ano, ascendia
a 951.831,28€ a 31 de dezembro de 2024, correspondendo a 7,36% 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 obrigagdes 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
atividades econémicas 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 Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento

sustentavel estao alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputagao,

estando a elaborar ferramentas de andlise e procedimentos que lhe permitam identificar

e descrever, de forma clara e precisa, 0o modo como agrega os riscos de sustentabilidade
¥
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nas suas decisbes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificagéo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisoes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisbées de investimento do Fundo critérios de
prudéncia, seguranga e estabilidade, cumprindo igualmente, no @mbito da sua atividade,
o conjunto de disposigdes legais e regulamentares em materia ambiental

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Atualmente, ha um forte foco na execugédo do plano estabelecido para que o patriménio

imobiliario esteja apto a ser explorado, ou seja, a entrar na fase de geragao de receitas.

Paralelamente, continua a existir interesse em identificar novas oportunidades neste
setor — hotelaria e apartamentos com servigos — com o objetivo de aumentar a relevancia

e o impacto do Fundo.

Sem prejuizo do observado, importa dar nota de que a localizagdo e o destino final do
imovel tém sido indutores de muitos contactos por parte de entidades potencialmente
interessadas na aquisicdo deste patrimonio, facto que por si s6 € significativo, sob o

ponto de vista da validagédo da decisédo de investimento.

Porto, 25 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administragao

Akl

i
v
Presidente: José Miguel Marques
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L

Vogal: José Sousa Lopes

| S

Vogal: Jose Alves Coelho
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Demonstragoes Financeiras

A
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4.3. Demonstragao de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2024

(Valores expressos em euros)

2024
Valor

Discriminacao dos fluxos Somatorio Somatorio
|Operagdes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigéo de unidades de participagio
Comissao de Subscrigao

Pagamentos

Rendimentos pagos aos participantes
Outros pagamentos s/ unidades do Fundo
Fluxo das operacdes sobre as UP do fundo 0,00| 0,00
Operagdes ativos imobilidrios

Recebimentos

Alienagao de ativos imobiliarios

Rendimento de ativos imabilidrios

Adiantamentos por conta de alienagdo de ativos imobiliarios
Outros recebimentos de valores imobiliarios

Pagamentos
Aguisigdo de ativos imobiliarios -2 739 710,19
Despesas comentes (FSE) com ativos imobiliarios -26 542,44 -15 048,00

Adiantamento por conta de aquisigdo de ativos imobiliarios
Outros pagamentos de valores imobiliarios

Fluxo das operagdes sobre valores imobiliarios -2 766 252,63 -15 048,00
|Operagdes da carteira de titulo
Recebimentos

Venda de titulos

Rendimento de titulos
Pagamentos

Compra de titulos

Juros e custos similares

Fluxo das operagoes da carteira de titulos 0,00} 0,00
Operagdes de gestdo corrente

Recebimentos

Juros de depdsitos bancarios 63 214,45 45 253,87

Financiamentos 951 831,28 5 300 000,00

Outros recebimentos comentes

Pagamentos

Comissdo de gestio -63 520,91 -58 265,45

Comissdo de deposito -12 704,17 -11 653,08

Impostos e taxas -671 404,29 -17 477,41

Financiamento -5 300 000,00

Juros de financiamento -47 623,27

Qutros pagamentos corentes -72 054,16 -17 594,76

Fluxo das operagbes de gestio corrente -5 152 261,07 5 240 263,17
Operagbes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios

Ganhos imputaveis a exercicios anteriores
Recuperagao de incobraveis

Qutros recebimentos de operagbes eventuais
Pagamentos

Perdas extraordinarias

Perdas imputaveis a exercicios anteriores
Outros pagamentos de operagdes eventuais
Perdas extraordinarias

Fluxo das operagbes eventuais U.ﬂOl 0,00
Saldo dos fluxos monetérios do periodo -7 918 513,70 5225 215,17
Disponibilidades no inicio do periodo 7 947 945,77 2 722 730,60
Disponibilidades no fim do periodo 29 432,07 7 947 945,77
Conselho de Administragéo: Tl N2 Contabilista Certificada:

\ ( E! a QD :
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5. Anexo as Demonstracdes Financeiras

5.1. Introdugédo

O “Spot On — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado”, doravante denominado de
Spot On ou Fundo, & um fundo de investimento imobilidrio, fechado, constituido por
subscrigéo 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.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo do Fundo, o “Spot On — Fundo de
Investimento Imobilidrio 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

autorizagbes e deliberacdes legalmente previstas.

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

ou situacdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos
Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: o fundo de investimento opera continuamente, com duragéo ilimitada,
entendendo-se que ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidagéo, sem

prejuizo de os fundos fechados terem duragéo limitada.

Consisténcia: o fundo de investimento ndo 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 demonstragdes financeiras do fundo de investimento evidenciam
todos os elementos que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que

possam afetar avaliagdes ou decisdes pelos utilizadores interessados.
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Substancia sobre a forma: as operacdes sdo contabilizadas atendendo a sua

substéncia, isto é, a realidade dos factos e ndo apenas a sua forma documental ou legal.

Especializacdo: os elementos patrimoniais do fundo séo valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participagéo,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstragdes financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como os seus

ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que é possivel integrar nas contas um grau de precaucdo ao fazer
estimativas exigidas em condigbes de incerteza sem, contudo, permitir a criagao de
reservas ocultas ou provisoes 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 diferenga entre o respetivo valor contabilistico
e o valor resultante da média aritmética simples das avaliagdes periciais, resultam os

seguintes valores:

Valor Media das

contabilistico  avaliagoes Diieence

Imoveis

Praga Guilherme Gomes Fernandes, n.°s 2a 18 | 12 903 500,00 | 12 903 500,00 m

Total 12 903 500,00 12903 500,00 0,0

Nota 2
Quanto ao numero de unidades de participacdao emitidas, resgatadas e em circulagao,
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:

vdp%_u
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Distribuicao

Descrigao No inicio Subscricoes Resgates deraeii-dos

Valor base 12 700 000,00
Dif. subsc./resgate 0,00
Resultado distribuido 0,00
Resultado acumulado -1 518 869,38

0,00
-7 705,87

Ajustamento em imoweis

Resultados do periodo

QOutros

-7 705,87

7 705,87

Resultados
no periodo

No fim

11 173 424,75 0,00 0,00

N.° de UP 254,00
Valor UP 43 989,8612

O Fundo nao contempla no seu Regulamento de Gest3o:

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

0,00 -845 974,14

- Unidades de participagdo com diferentes direitos e/ou classes de comercializagéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composigédo
discriminada da carteira de ativos”, apresentamos apenas as rubricas com relevancia

para este Fundo, ou seja, a “1 — Imédveis situados na UE”, a “7 — Liquidez”, a “8 —

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

T Avaliagdao 1
1. Imoveis situados na UE

Data Valor

1.4 Construgdes acabadas

1.4.2 Nao arrendadas

Praga Guilherme Gomes Ferreira,
n°s2a18

13 330 000,00

Spot On — Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado

Avaliagao 2 Valor do

Data

Valor

12 477 000,00 12 903 500,00
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%

12 700 000,00
0,00
0,00
-1 526 575,25

-845 974,14
10 327 450,61
254,00

40 659,2544
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Quant. Moeda Cotacao Jurosdecor. Valor Global

7. Liquidez 29 432,07
7.1 A vista 29 432,07
7.1.1 Numerario 0,00
7.1.2 DOs 29 432,07
DO Banco Carregosa 576,10
DO BCP 2 728,27
DO Santander 26 127,70
7.1.3 Fundos de Tesouraria 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DPs e com pré-aviso 0,00
7.2.2CDs 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 951 831,28
8.1 Empréstimos obtidos 951 831,28
Mutuo const. ¢f tranches BST - 4,37% 20390516 951 831,28
8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente variavel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar -1 653 650,18|
9.1 Valores ativos 0,00
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoweis 0.00
9.1.4. Renda em divda 0,00
9.1.5. QOutros 0,00
9.2. Valores passivwos 1653 650,18
9.2.1 Recebimentos por conta de imoveis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 0,00
9.2.8. Outros 1 653 650,18

-2 576 049,39

B - Valor Liquido Global do Fundo 10 327 450,61

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “D - Informagéo

relativa as unidades de participagéo”, temos:

Total Categoria tnica
Em circulagéo 254,00 254,00
Emitidas no periodo | 0,00 | 0,00
Resgatadas no periodo | 0,00 | 0,00

Notade 5

O Fundo néo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2024.
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Nota 6

1) O valor liquido global do Fundo & apurado deduzindo a soma dos valores que o

integram, avaliados de acordo com as normas legalmente estabelecidas, a

importancia dos encargos efetivos ou pendentes.

2) O valor da unidade de participagdo é calculado diariamente, apenas para efeitos

internos e determina-se pela divisdo do valor liquido global do organismo de
investimento coletivo pelo numero de unidades de participagdo em circulagdo. O
valor liquido global do organismo de investimento coletivo é apurado deduzindo a
soma dos valores que integram o fundo, incluindo o Passivo, 0 montante de

comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagédo da carteira.

3) As 17.00 horas representam o momento relevante do dia para efeitos da valorizagéo

dos ativos que integram o patriménio do organismo de investimento coletivo.

4) Na valorizagdo dos ativos do OIA Imobiliario/Fundo sdo adotados os seguintes

d)

critérios:

Todos os imoveis do Fundo séo sujeitos avaliagdo por parte de pelo menos dois

Peritos Avaliadores.

Cada imoével do Fundo é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragées significativas

no seu valor, nomeadamente a classificagao do solo.

A avaliagdo de cada imoével e dos projetos de construgéo devera recorrer a pelo
menos dois dos trés métodos de avaliagdo previstos em Regulamento da CMVM,

0 “Método comparativo”, o “Método do rendimento” e o “Método do custo”.

Os iméveis acabados e os projetos de construgdo sdo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagdes
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre
si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével € novamente avaliado
por um terceiro perito avaliador de imoveis. Sempre que ocorra uma terceira

avaliagdo, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagdo
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que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso

corresponda a média das anteriores.

e) Em derrogagao da alinea anterior, os imoveis sao valorizados pelo respetivo custo
de aquisicdo desde 0 momento em que passam a integrar o patriménio do Fundo
até que ocorra uma avaliagdo exigivel de acordo com o Regime da Gestédo de
Ativos (RGA) e/ou a Regulamentagao do RGA.

f) Os projetos de construgédo sao avaliados: (i) previamente ao inicio do projeto; (ii)
com uma periodicidade minima de 12 meses; (iii) com uma antecedéncia maxima
de 3 meses em caso de aumento e reducdo de capital, de fusdo, cisdo ou de
liguidagdo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medigdo da situagdo da obra, elaborado pela empresa de fiscaliza¢é@o, apresentar

uma incorporacéao de valor superior a 20% face a ultima medigao relevante.

g) Os imoveis sdo sujeitos a avaliacado: (i) previamente a aquisi¢éo e alienagdo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do contrato em
que é fixado o prego de transagdo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
redugdo de capital com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente
a data do aumento ou redugdo do capital; (iii) previamente a fusdo e cisao de
organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior a 6
meses relativamente a data de produgdo de efeitos da fusdo e cisao; (iv)
previamente a liquidagdo em espécie do organismo de investimento coletivo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data de realizagédo da

liquidacao.

h) Os iméveis adquiridos em regime de permuta séo valorizados no ativo do Fundo
pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva
contrapartida ser inscrita no passivo do Fundo, registada ao seu prego de custo
ou de construgdo. A contribuicdo dos iméveis adquiridos neste regime é aferida

pela diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

i) Os imoveis prometidos vender pelo Fundo sdo valorizados ao prego constante do
respetivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante seré atualizado

pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se verifiquem os

requisitos regulamentares que o justifiqguem. %
Yo
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As unidades de participagdo de outros fundos de investimento que integrem o
patrimoénio do Fundo, designadamente as unidades de participagéo de organismos
de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo,
serdo valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas a negociagao em

mercado regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao prego de fecho ou prego de referéncia divulgado pela entidade
gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociagao.
Caso os pregos praticados em mercado regulamentado ndo sejam considerados
representativos, sao utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que ndo se encontrem em relagdo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20.° e 21.° do Cédigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestao; (ii) o valor médio das ofertas de compra, sendo
apenas elegiveis as médias que ndo incluam valores resultantes de ofertas das
entidades anteriormente referidas ou cuja composigéo e critérios de ponderagéao
sejam conhecidos. Se for o caso, serdo utilizados modelos de avaliagdo
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros,
assegurando-se que os pressupostos empregues na avaliagdo tém aderéncia a

valores de mercado.

Nota 7

A liquidez do Fundo, em 31 de dezembro de 2024, decompunha-se da seguinte forma:

Spot On - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado

Certificados de depésito
UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

Contas Saldo inicial Aumentos Redugdes Saldo final
Numerario
Depésitos a ordem 42 745,77] 24 809 540,41] 24 822 854,11| 29 432,07
Depésitos a prazo e com pré-aviso | 7 905 200,00] 15 785 200,00{ 23 690 400,00 0,00

7 947 945,77 40 594 740,41 48 513 254,11 29 432,07
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Nota 8

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

vencidas ou de outra natureza:

Devedores Outros

Hontas/enticaces p/rendas vencidas devedores

Casais - Engenharia e Construgdao SA — 35,05

Total ] 35,05

Nota 9

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

anterior.

Nota 10

Discriminagdo das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo

préprio Fundo:

Natureza das Imével dado
garantias como garantia

Praga Guilherme Gomes
Fernandes, n°s 2a 18

Rubrica do Balango Valores

Mutuo const. ¢f tranches BST -
4,37% 20390516 951 831,28

Hipoteca

Nota 11

O Fundo nao constituiu Provisoes durante o ano de 2024.

Nota 12

O Fundo nédo procedeu a retengdo na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados no Fundo.
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Nota 13

O Fundo, a 31 de dezembro de 2024, detinha as seguintes responsabilidades com e de

terceiros:

Montante no Montante no

Tipo de responsabilidade

inicio fim
Subscri¢ado de titulos 0,00 0,00
Operagdes a prazo de compra - Imoveis 0,00 0,00
Operacgodes a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operacgdes a prazo de venda - Outras 0,00 0,00
Valores recebidos em garantia 0,00 0,00
Valores cedidos em garantia (1) 6 500 000,00 | 6 500 000,00
Outras 0,00 0,00

Os valores cedidos em garantia correspondem a Hipoteca de imével a favor do Banco
Santander relativamente ao empréstimo, celebrado 16/05/2024, no montante de
6.500.000,00€, a 15 anos, a uma taxa fixa de 4,37%. O financiamento foi contraido com

a finalidade de ser utilizado na construgédo do imével que constitui a carteira do fundo.

Nota 14

No exercicio econémico de 2024 as remuneragdes auferidas pelos membros dos érgéos
sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade
responsavel pela gestao do Fundo, e, suportadas por essa, encontram-se espelhadas

no quadro que se segue:

N.°de  Remuneragdo Remuneragdo Valor total (3) =

B beneficiarios  fixa (1) variavel (2) (1) + (2)

Conselho de Administragdo
Conselho Fiscal

Responsaveis pela gestao de riscos e pelas
fungGes de controlo
Restantes Colaboradores

374 300,00
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O imposto do exercicio, em 31 de dezembro de 2024, decompunha-se da seguinte

forma:

Imposto do Exercicio 2024
Imposto sobre o rendimento 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais 0,00
Impostos indiretos 15610,48
Imposto de selo 8 351,58
Imposto municipal sobre iméveis 7 258,90
Adicional imposto municipal sobre imdveis 0,00
Outros impostos 701,01
Taxas 701,01

16 311,49

2023
0,00
0,00
15 721,64
8 390,87
7 330,77
0,00
0,00
0,00
15 721,64

Porto, 25 de fevereiro de 2025

A Contabilista Certificada

728

Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragcao

|

]

Presidente: José Miguel Marques
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4
Vogal: José SAsa Lopes

| N O

\

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mende
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