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1. Introducéo

O Spot On — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado (FEIIF) 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
imobiliario fechado, por subscri¢éo 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 prorrogacédo & Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios.

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializag&o da distribuigéo
parcial de rendimentos aos participantes.

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

participagdes em OIl.
O Spot On tem como principais areas de atuagao:

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

b) a compra para revenda de imoveis destinados a turismo, servigcos, habitacéo,
escritérios e comércio, com vista a realizagéo 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 imobilidrias e de unidades de

participagdo em OIl.
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De entre as principais areas de atuagéo e no que se refere ao arrendamento, a cesséo
de exploracéo ou a qualquer outra forma de exploracéo onerosa, a compra para revenda
de imdéveis, o Fundo investira:

a) predominantemente em imoéveis destinados a turismo, servigos, habitagéo;

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

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

caracteristicas:

1. Limites legais a politica de investimento:

a) A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depésitos bancarios, certificados de deposito, unidades de participagéo
de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetério 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.

b) O valor dos imoveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploracéo onerosa,
ndo pode representar menos de 10% do ativo global do Fundo.

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

d) Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participacdo em outros OIl.

e) Nao podem integrar o patriménio dos organismos de investimento imobiliario os
ativos com énus ou encargos que dificultem excessivamente a sua alienagéo,
nomeadamente os ativos objeto de garantias reais, penhoras ou procedimentos
cautelares.

f) Apenas s&o elegiveis para integrar o patrimonio do Fundo as participagdes em
sociedades imobiliarias que cumpram com o disposto no n.° 1 do artigo 205 do
RGOIC.

2. Autolimites 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 iméveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis ndo podera representar
menos de 70% do ativo total do Fundo.
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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 imoveis integrantes da carteira do Fundo ndo esta sujeito a
qualquer limite por entidade arrendataria.

g) O Fundo né&o esté sujeito a qualquer limite de diversificagéo ou dispersao, seja por
numero de iméveis, seja pela sua localizacdo geografica ou qualquer outro critério.

h) O Fundo n&o pode deter iméveis em regime de compropriedade.

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

) O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessério & execugéo

da politica de investimento, com um limite de até 33% do ativo total do Fundo.

3. Instrumentos financeiros

O Fundo podera recorrer a utllizagdo de instrumentos financeiros derivados para
cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio, nos termos da lei e da

regulamentacao aplicaveis.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroecondmico

O cenario macroeconémico em 2022 foi caracterizado por uma inflagdo elevada, um
aumento abrupto das taxas de juro e uma deterioracéo das perspetivas econémicas.
Para tal contribuiu decisivamente a ecloséo do conflito armado na Ucréania em 24 de
fevereiro, que veio acelerar algumas tendéncias ja pré-existentes, como a crise na
globalizacdo e as tensbes sobre as cadeias produtivas. N&o obstante, o crescimento do
PIB' em 2022 foi de 6,7%, prevendo-se que em 2023 atinja os 1,5%2. O PSI fechou
2022 com uma subida de 2,81%.3

! Jornal Publico, 31 de janeiro de 2023 - h
2022-escapa-recessao-2037026.

2 Banco de Portugal, dezembro de 2022, Boletim Econémico - https://www.bportugal.pt/page/boletim-economico-
dezembro-de-2022.

* Jornal de Negdcios, 30 de dezembro de 2022 - https://www.jornaldenegocios.pt/mercados/bolsa/detalhe/psi-aanha-28-
em-2022-galp-foi-a-estrela-do-ano-com-escalada-de-48.
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O crescimento economico foi fortemente alicercado pelas exportagdes (+17,7%), que
atingiram um valor superior ao das importagdes (+11,1%).? Os valores dos indicadores
quantitativos da atividade econémica? demonstram um aumento do consumo privado
(+5,9%), do consumo publico (+2,0%) e da formacdo bruta do capital fixo (+1,3%).
Prevé-se uma tendéncia de diminuicdo do crescimento do consumo publico e privado,
embora néo do investimento, que devera beneficiar do impulso conferido pelo Plano de
Recuperagéo e Resiliéncia.

A inflagdo impactou significativamente a conjuntura macroeconémica nacional e
internacional, tendo atingido o valor de 8,1% em Portugal, inferior aos 8,4%* registados
na Zona Euro. Os Estados Unidos atingiram um nivel de inflagdo de 6,5%.% Os valores
da inflac&o registados em 2022 encontram-se acima dos objetivos de médio prazo da
Fed e do BCE (2%). Contudo, espera-se que a inflagéo em Portugal se reduza, atingindo
os valores de 5,8% em 2023 e de 3,3% em 2024 .2

Procurando dar resposta a inflagdo elevada, foram implementadas uma série de
politicas monetéarias em 2022, das quais se destaca o aumento das taxas de juro. O ano
terminou com a taxa de juro diretora do Banco Central Europeu a atingir os 2,5%, tendo
tido lugar o primeiro aumento desde 2011 nas taxas de juro de referéncia. J&a a Reserva
Federal dos Estados Unidos passou de uma taxa de juro diretora praticamente nula no
inicio deste ano para uma taxa de juro diretora compreendida no intervalo de 4,25 a
4,5%.

A Euribor a 12 meses iniciou o ano de 2022 negativa, nos -0,477%, e encerrou 0 més
de dezembro nos 3,004% - a maior subida anual de sempre desta taxa. A média de
dezembro da Euribor a trés e seis meses situou-se nos 2,060% e 2,555%,

respetivamente.®

Durante o ano de 2022, o euro desvalorizou face ao dolar, tendo, durante dois meses,
chegado a valer menos do que a moeda americana. Contudo, nos meses finais do ano,

a taxa de cambio inverteu-se, ficando o euro a valer, novamente mais do que o dblar.

* Eurostat, indice harmonizado de Pregos do Consumidor -
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tec00118/default/table?lang=en.

5 (J.S. Bureau of Labor Statistics, Indice do Prego dos Consumidores - https://www.bls.gov/cpi/.

6 Jornal de Negocios, 30 de dezembro de 2022 - https://www. jornaldenegocios.pt/mercados/taxas-de-
juro/detalhe/euribor-a-12-meses-de-dezembro-em-maximos-historicos-com-bce-a-ajudar.
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N&o obstante, o euro ndo conseguiu recuperar totalmente, ficando ainda abaixo da
cotag@o com que iniciou o0 ano.”

As Administracdes Publicas encerraram 2022 com um défice de 3591 milhdes de euros.
Trata-se de um valor inferior em 1,6 mil milhdes de euros ao esperado no inicio do ano,
ficando este resultado a dever-se, em larga medida, ao aumento da receita fiscal .2 Ja o
peso da divida publica caiu para 114,7% do PIB em 2022, uma redugéo de 10,9pp face

ao ano anterior, fortemente marcado pela pandemia®.

O Indicador do sentimento econémico atingiu o valor mais elevado de 2022 em fevereiro,
tendo posteriormente entrado numa trajetéria descendente.°

O Indicador de confianga dos consumidores sofreu uma forte queda entre fevereiro e
margo de 2022 com o eclodir da guerra na Ucrania, da qual ainda n&o recuperou. Os
niveis verificados ao longo do ano foram, na sua generalidade, inferiores aos do periodo
de pandemia.’

2.2. Andlise do Setor Imobiliario em Portugal

O investimento no mercado imobiliario portugués superou os 3 mil milhdes de euros em
2022 (+73%), distinguindo-se como o terceiro melhor ano’ em termos de volume de
investimento. O setor da hotelaria representou 33% do total investido, o de escritorios
27% e o de industrial e logistica 18%."® Os estrangeiros representaram 80% do

montante investido.

As Prime Yields aumentaram em 0,50pp em todos setores, em comparagéo com 2021,
com a excecgdo do setor de retalho (+0,25%) e do setor industrial e de logistica (-
0,25%).12

" BPStat, Cotagdo Euro-Ddlar - https://bpstat.bportugal. gtlserse!1253212
8 Comunicado do Governo - hitps: :
encerram-2022-com-defice-de-3591-milhoes-de- euros

¢ Jornal de Negdcios, 1 de fevereiro de 2023 - https://www.jornal
caiu-para-1147-em-2022.

°BpStat, Indicador de Sentimento Econémico - BPstat (bportugal.pt).

"' BPStat, Indicador de Confianga dos Consumidores - https://bpstat.bportugal.pt/dados/series?mode=graphic&svid=CJ-
4AAAAAAA NIIBICI10NIFalse!24!:1hvIAOQ:U12JWw 4070AcLA-yi3gwl12QkA&series=12099336.

2 Jornal Expresso, 3 de janeiro de 2023 - https://expresso.pt/economia/2023-01-03-Investimento-imobiliario-em-
Portugal-aumenta-39-em-2022-para-3-mil-milhoes-de-euros-diz-consultora-03ea54dd.

2 JLL, Market 360 Highlights.

4 Revista Confidencial Imobiliario, janeiro de 2023 - https://www.confidencialimobiliario.com/editorial/revista/2023-01/.
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O mercado de alternativos foi marcado pela falta de oferta, mas a insuficiéncia ndo
diminuiu o interesse dos investidores. O setor da hotelaria ainda ndo retomou totalmente
aos niveis pré-covid, mas prevé-se que o faga em 2023. O setor dos escritorios teve um
ano recorde no espago ocupado em Lisboa. Ja o Porto, em fungéo de uma maior procura
por areas menores, registou um crescimento mais reduzido. No setor do retalho, o
mercado de luxo, de centros comerciais e de retail parks, tiveram um ano bastante
positivo com valores acima do periodo pré-covid. O setor industrial e de logistica teve
uma diminuicdo de espago ocupado como resultado da falta de oferta e de

constrangimentos a nova oferta.

O setor residencial atingiu um aumento de precos de 18,7%, alcangando o crescimento
mais acentuado em 30 anos'®. Registou, contudo, crescimentos trimestrais cada vez
menores'4. Estima-se que em 2022 tenha existido um aumento em cerca de 1,5% do
nimero de habitagbes fransacionadas e de 10% do valor das habitagGes
transacionadas.®

O crédito a habitagdo em 2022, somou, até novembro, 14.753 milhdes de euros (+7%),
sendo a taxa de juro média anual para o total do crédito a habitagéo de 1,084% (+24,2
p.b.). "

A resiliéncia dos pregos no mercado imobiliario &€ apontada como sendo, entre outros
fatores, uma consequéncia da escassez de oferta associada a uma procura crescente

por parte de estrangeiros com maior poder compra.®

O investimento direto estrangeiro no imobiliario em 2022 atingiu um valor recorde no
més de maio de 426,41M<€, totalizando cerca de 2890,63 milhdes de euros (ate

novembro).!”

O aumento dos custos de construgéo, a maior dificuldade em obtencéo de crédito devido
ao aumento das taxas de juro e os licenciamentos demorados devem contribuir para

que continue a existir uma relativa escassez de oferta nova no mercado.

15 Revista Confidencial Imobiliario, 24 de janeiro de 2023 - https://iwww.confidencialimobiliario.com/mercados/habitacao-
compra-e-venda/precos-da-habitacao-subiram-19-em-2022-o0-maior-aumento-em-30-anos/.

'8 Jornal Plblico, 24 de janeiro de 2023 - hitps://www.publico.pt/2023/01/24/economia/noticia/ha-30-anos-precos-casas-
nag-aumentavam-tanto-2036132 .

7 BPStat, Investimento Direto Estrangeiro - https:/bpstat.bportugal.pt/serie/12581334 .
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3. Spot On — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

3.1. Estratégia do Fundo

O Fundo foi criado e constituido em 2021, tendo como moébil imediato a aquisicéo de um
edificio para fins hoteleiros, localizado numa das melhores zonas da cidade do Porto
(Praca Guilherme Gomes Fernandes).

A estruturagdo da operagao foi subordinada a modelo de controlo de risco, tendo a
aquisicéo sido nesse sentido plenamente articulada com a celebragdo de contrato de
promessa de arrendamento com reputado e credenciado operador internacional de
serviced apartments (Stay City), bem como de contrato de promocdo imobiliaria, na
configuracéo — “chave-na-méo”.

A atividade no ano de 2022, para além da intervengéo em obra com operacgdes de
limpeza, demoligbes ligeiras, remogéo de entulho, testes e ensaios, centrou-se em
grande medida nos tramites inerentes a obtenc&o do licenciamento camarario, do
licenciamento no Turismo de Portugal, e na consolidacdo do chave-na-m&o com o
Operador Stay City, designadamente no que respeita a estabilizacéo do /ayout, projetos
e especificagdes.

Ao nivel do processo de licenciamento, o Projeto de Arquitetura submetido em 11 de
novembro de 2021, foi aprovado pela Camara Municipal do Porto (CMP) em 24 de
agosto de 2022. O pedido de emisséo de licenca de obra, foi prontamente submetido
em 31 de agosto, juntamente com a entrega dos projetos de especialidade. Segundo a
informagao mais recentemente obtida junto dos servicos da CMP, a expetativa é que a
aprovacéo dos Projetos de Especialidade e consequentemente a licenga de obra possa
ser emitida até ao final de fevereiro de 2023.

No decorrer do processo a CMP fez uma consulta a Diregdo Regional de Cultura do
Norte (DRCN) tanto em relagéo a Arquitetura em si (da qual depende a aprovagao do
Projeto), como em relagdo a questdes relacionadas com possiveis trabalhos
Arqueolégicos. O parecer favoravel da DRCN, para ambos os processos, foi emitido a
22 de abril de 2022.
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Em relacéo ao processo do cumprimento dos requisitos arqueolégicos impostos pela
DRCN, que se desenrola em paralelo ao licenciamento, foi submetido o PATA (Pedido
de Autorizagdo de Trabalho Arqueolégico) a 5 de maio de 2022, apdés o parecer
favoravel. Foram assim realizadas sondagens arqueoldgicas no local da obra entre 31
de maio e 3 de junho, tendo sido efetuada uma reunido com a DRCN e representantes
da CMP no dia 29 de junho para verificagdo das mesmas, o que culminou na emisséo
de uma Nota Técnica de fecho da fase de sondagens a 17 de julho. Este processo foi
concluido com o parecer favoravel dado pela DRCN a Nota Técnica emitida a 3 de
agosto. A Arqueologia prosseguira com os trabalhos de acompanhamento quando
iniciarem os processos de demoligdo pesados, o que resultard num relatério final sujeito

também ele a aprovacéo da tutela.

Com o Turismo de Portugal, foi empreendido um tramite autdnomo mediante consulta
direta. No seguimento das inumeras reunides havidas, o pedido de apreciagdo e parecer
quanto a verificacdo da adequacgdo do empreendimento turistico ao uso e classificagéo
pretendida (Aparthotel de 4* com 80 apartamentos), foi submetido a 21 de julho de 2022,
tendo o Turismo de Portugal emitido parecer favoravel em 12 de novembro de 2022.

Foi efetuado um pedido para classificac@o deste Projeto como operacéo de reabilitagdo
urbana em ARU (Area de Reabilitagdo Urbana) a 24 de janeiro de 2022. Este pedido
tem como objetivo a reducdo na taxa de IVA para 6%. Foi emitida pela CMP a 17 de
marco a declarag&o de localizagdo em ARU e respetiva consagracéo do direito. Esta
certificac@o permite continuar a ambicionar a possibilidade de recuperagao futura do IVA

desembolsado.

Foi também efetuado a 9 de margo de 2022 um pedido de determinac&o inicial do nivel
de conservagao do imovel antes da operacao de reabilitacdo. Este foi executado na sua
totalidade a 22 de setembro, tendo obtido a classificacdo de MAU. Este pedido tem
como objetivo despoletar um processo que permitira beneficios fiscais ao nivel de
isencdo do IMI e IMT. Este dependera da classificagdo apds a reabilitagéo se for igual
ou superior a dois niveis de conservacdo — BOM ou EXCELENTE — o que sendo um

edificio completamente reabilitado é muito provavel.

Ao nivel da intervengdo em obra, ao longo de 2022, e ao abrigo de uma comunicagéo
prévia efetuada junto da CMP, o edificado foi sendo intervencionado em particular no

primeiro semestre do ano. O objetivo foi desde logo a execucdo das sondagens
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arqueoldgicas, imperativa para o licenciamento, mas também operacdes de Iimpeza\,}j‘@

desimpedindo o interior do edificio e demoliges ligeiras, expondo a estrutura existente
na sua verdadeira grandeza. Decorrente da limpeza efetuada em obra, cerca de 700
toneladas de entulho foram removidas do local e foram efetuadas ligagbes provisérias
de &gua e eletricidade que poupardo tempo no inicio efetivo da construgéo. De
evidenciar que no decurso destas operacdes, extensivas a remogéo de paredes
divisorias, tetos falsos e revestimentos, foram encontrados pilares e paredes
estruturantes, antes ocultos, na sua verdadeira dimensdo, com posicionamento e

geometria n&o alteraveis.

Estes trabalhos permitiram criar as condigbes necessérias para a realizacdo de ensaios

e testes, importantes para a elaboracgéo de layouts de arquitetura e projetos.

A limpeza do edificado veio a determinar a necessidade de ajustes e alteragbes a
compartimentagdo dos compartimentos interiores, e a uma nova reorganizagdo
funcional do espaco disponivel. Estas alteragées foram em tempo oportuno
comunicadas, discutidas e consensualizadas com o operador, que resultaram em
sucessivas iteragbes dos Jayouts de Arquitetura, estando agora largamente
estabilizadas na sua verséo 5.

Os layouts estabilizados deram o arranque para os Projetos de Execucdo que se
enconfram executados para a Estabilidade (dada a necessidade para a entrada em
obra) e largamente avangados na Arquitetura e restantes especialidades, estando estes

a aguardar definigbes estratégicas da parte do operador.

A verséo finalizada dos layouts, que correspondera ao Projeto de Execucéo da
Arquitetura, sera submetida ao Turismo de Portugal e a CMP, em fase posterior a
emisséo da licenga de obras, como projeto de alteragdes por forma a uniformizar todo o
processo nas entidades.

Em termos de planeamento de atividades para o futuro, este foi ja revisto a 7 de
dezembro de 2022 tendo em conta os processos acima descritos. De notar que a
necessidade de alteragcdo do mesmo se deveu principalmente & demora no

licenciamento camarario do projeto, que se prolonga até agora por mais de 15 meses.
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O inicio de obras esta previsto para o final de fevereiro, devendo a conclusdo das

mesmas ocorrer no final de abril de 2024, dentro do calendario contratualizado com o

arrendatario.

3.2. Evolugdo da Carteira do Fundo

A carteira de ativos imobiliarios do Spot On a 31 de dezembro de 2022 era constituida

por um imével, ndo tendo registado qualquer alterac&o face a 31 de dezembro de 2021.

Area Datade Pregode Valor de

(m?) aquisicao aquisicao Mercado SRS

Descrigao do imovel

Praca Guilherme Gomes Femandes, n.%s 2a 18 | 630 |30/09/2021) 9 809 525,82| 8 473 500,00
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Balanco (Valores em Euros)

Ativo
Ativo imobiliario

Depositos a ordem e a prazo
Outros valores ativos

Passivo

Comissdes e outros encargos a pagar
Empréstimos contraidos

Outras contas de credores

Outros valores passivos

Valor Global Liquido do Fundo
N.°de UP
Valor da UP

2022
Montante

2021
Montante

8 473500,00| 75,68% 9809 525,82 | 77,65%
2722730,60| 24,32% 282421822| 22,35%
0,00% 0,00%
11 196 230,60 | 100,00% 12 633 744,04 | 100,00%
290,91| 1,93% 197478 11,12%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
14 809,07 | 98,07% 15787,58| 88,88%
15 099,98 | 100,00% 17 762,36 | 100,00%
11 181 130,62 12 615 981,68
254 254
44 020,1993 49 669,2192

A 31 de dezembro de 2022 o Fundo possuia 8.473.500,00€ investidos em ativos

imobiliarios, o que corresponde a 75,68% do seu Ativo Total.

3.3. Performance do Fundo

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2022 era de 11.196.230,60€, inferior
aos 12.633.744,04€ do ano anterior. Tal deve-se, essencialmente, a Perda em Ativos

Imobiliarios verificada, no montante de 1.336.025€. Esta perda do exercicio decorre do

facto de as avaliagbes do imével realizadas em abril de 2022, cujas obras de reabilitagéo

teréo inicio em 2023, ndo contemplarem todos os custos com o projeto que estavam até

ent&o a ser contemplados no custo de aquisi¢éo do imével. Com a evolugdo da obra no

tempo, este ajustamento dissipa-se e o valor da unidade de participacéo ira refletir a

valia de todo o investimento efetuado.

Pag. 15| 35




il CARREGOSA

= S5GOIC

Encargos Valor % do VLGF
Comisséo de gestao 57 861,54 0,517%
Comisséo de deposito 11 672,31 0,103%
Taxa de supervisdo 3 606,46 0,032%
Custos com auditoria 5 535,00 0,050%
Custos com avaliagcdo 1 508,75 0,013%

80 082,06 0,716%

A Taxa de Encargos Correntes, que é composta pela comisséo de gestao fixa, comisséo
de deposito, taxa de supervisdo, custo com auditoria e avaliagdes, no final do ano de
2022 estabeleceu-se nos 80.082,06€, o equivalente a 0,716% do VLGF.

EVOLUGAO COTAGAO
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A cotacao do Fundo a 31 de dezembro de 2022 era de 44.020,1993€, inferiorem 11,4%

a registada no periodo homaélogo.

Em 31 de dezembro de 2022, o nimero de participantes do Fundo era de 25, detendo

no seu conjunto 254 unidades de participagéo.
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3.4. Distribuicdo de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuigdo parcial de rendimentos aos
participantes. S&o 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 evolugdo dos negdcios.

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

curso.

Durante o ano de 2022 n&o 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
procedimentos de identificacéo, avaliagdo, acompanhamento e monitorizagéo de riscos,
0s quais estdo alicercados em politicas e procedimentos adequados e claramente
definidos com vista a certificar que os objetivos do Fundo s&o atingidos e que sdo
adotadas as acles necessarias para responder de forma adequada aos riscos

previamente reconhecidos.

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

mercado imobiliario e risco de taxa de juro.

Em 31 de dezembro de 2022, os limites legais e regulamentares do Fundo,

encontravam-se integralmente cumpridos, conforme descrigdo abaixo.

Posicao de liquidez

Depdsitos bancarios 2722730,60 24,351%
Posicao de alavancagem, derivados, reportes e empréstimos
Financiamentos bancarios - 0,00%
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Controlo dos limites de investimento

Construgdes 8 473 500,00
Z Valor dos prédios urbanos 8 473 500,00
Geografia dos imoveis em carteira
Zona Metropolitana do Porto 8 473 500,00 100,00%
Total 8 473 500,00 100,00%

Estrutura dos imoveis em carteira

Praca Guilherme Gomes Fernandes,
nimeros 2 a 18 8 473 500,00 75,68%

Total 8 473 500,00 75,68%

O valor dos imoéveis representa 75,68% do valor total dos iméveis do Fundo,
encontrando-se este valor acima do valor minimo de 70% definido no Regulamento de
Gestdo.

Ao nivel da gestéo da liquidez, esta implementado um conjunto de procedimentos que
permitem acompanhar possiveis situagdes que se entendam poder gerar Risco de

Liquidez. Assim:

- Previamente a aquisi¢do de qualquer imével, é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liqguidez do fundo;

- Ao nivel da gestéo, € analisada a estrutura de custos dos fundos e necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de
capital ou possibilidade de eventuais distribuicdes ou reducdes do mesmo.

Adicionalmente e por forma de 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 Fundo, bem como as
exigéncias de liquidez das promoc¢des 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, séo efetuadas as seguintes analises:
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* Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestéo;

» Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobilirio foi analisado através da evolugéo da variagéo de pregos
dos ativos e do mercado de arrendamento.

A Carregosa SGOIC, reconhecendo a importéncia do Risco de Mercado na gestéo do
Fundo, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolugéo da
valorizac@o 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 taxa de juro devido a variagbes das taxas de juro. Um
dos principais instrumentos no acompanhamento do risco de taxa de juro do balango é
a analise de sensibilidade.

A 31 de dezembro de 2022 o Fundo néo possuia financiamentos.

Com a entrada em vigor do Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do
Conselho de 18 de junho de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as
obrigagdes de divulgagéo previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu
e do Conselho, de 27 de novembro de 2019, foram estabelecidos Critérios Técnicos de
Avaliagdo ("Critérios") para atividades econémicas ambientalmente sustentaveis, que
se encontram desenvolvidos no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo,
de 4 de junho de 2021.

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

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

Nao obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estéo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacéo,
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 decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificacéo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisdes de investimento do Fundo critérios de

prudéncia, seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade,
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o conjunto de disposicdes legais e regulamentares em matéria ambiental

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Apds uma consulta alargada ao mercado, foi contratualizado no dia 31 de janeiro de
2023 um empréstimo de 6.500.000,00€, a 20 anos, com o Banco Santander, ao abrigo

da vantajosa linha IFFRU.
O empréstimo, na modalidade abertura de crédito, € composto por duas tranches:

i.  Santander — 3.477.500,00€ (taxa fixa 20 anos + spread 3%);
ii. Recursos publicos do IFFRU 2020 CEB — 3.022.500,00€ (Euribor 3 Meses +
spread 0,08%.

Foi coberto o risco taxa de juro na tranche Santander, via taxa swap a 20 anos, que se
fixou nos 2,707%.

No momento presente existe uma elevada concentracdo no cumprimento do plano
gizado para que o patriménio imobiliario entre em condi¢cdes de exploragdo, ou seja,

entre em fase de geragao de rendimento.

Sem prejuizo deste aspeto, mantém-se um potencial interesse em detetar outras
oportunidades, nesta area de atividade — hotelaria/serviced apartments, no sentido de
dar mais massa critica ao Fundo, pelo que estdo diligéncias em curso e que

prosseguirao no futuro.
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Porto, 14 de fevereiro de 2023
O Conselho de Administracao

Presidente: José Miguel Marques

v

Vogal: José Sousa Lop

LU

\

Vogal: José Alves Coelho

@ TeIN

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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Demonstracoes Financeiras
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4. Demonstracdes Financeiras

4.1. Balanco em 31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em euros)

2022 2021
Mais valiagAF MaisvaliagAD ~ "Uv© glise L)
liquido liquido
Ativos imobiliarios Capital do Fundo
31 Terrenos 0,00 61 Unidades de participagéo 12 700 000,00 12 700 000,00
32 Construgdes 9 809 525,82 1 336 025,82] 8 473 500,00] 9 809 525,82 62 Variagbes patrimoniais
Total de imoveis 9 809 525,82 0,00] 133602582| 8473 500,00 9809 525,82 64 Resultados transitados -84 018,32
65 Resultados distribuidos
DR Resultado liquido do periodo -1 434 851,06 -84 018,32
Total do capital do fundo 11181 130,62] 12615 981,68
Contas de terceiros
412 Devedores por rendas vencidas 0,00
419 QOutros devedores 0,00] 0,00 0,00] Provisbes para riscos e encargos
0,00 0,00 0,00} 0,00] 0,00 47 Ajustamentos de dividas a receber
48 Provisdes acumuladas 0,00 0,00]
0,00] 0,00|
Disponibilidades
12 Depositos & ordem 2722 730,60 0,00] 0,00 2722730,60 282421822 Contas de terceiros
13 Depositos a prazo 0,00 0,00 0,00 423 Comissdes e outros encargos a pagar 290,91 1974,78
Total das disponibilidades 2 722 730,60 0,00] 0,00] 2722 730,60 2824 218,22 424+429 |Outros contas de credores
43 Empréstimos contraidos
Acréscimos e diferimentos Total de terceiros 290,91 1974,78
51 Acréscimos de proweitos a receber 0,00 0,00 0,00] Contas de regularizacao
52 Despesas com custos diferidos 0,00 0,00 0,00 53 Acréscimos de custos 14 809,07 15 787,58
58 Qutros acréscimos e diferimentos 0,00 0,00 0,00 0,00 56 Receitas com proweito diferida
Total das regularizagdes ativas 0,00 0,00 0,00] 0,00] 0,00]
Total das regularizagbes passivas 14 809,07 15 787,58
Total do ativo 12 532 256,42| 0,00] 1336 025,82| 11 196 230,60| 12 633 744,04 Total do passivo e situagiio liquida| 11196 230,60 12 633 744,04
Total do nimero de unidades de participagéo 00 4,00
Valor unitério da unidade de participagéo (Eur) 020 66 9
Conselho ﬁe Administracao: Contabilista Certificado:
7— H /L’p JZ@;'D ~

f uiL,

Ta e
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4.2. Demonstragdo dos Resultados por Natureza em 31 de dezembro de 2022

Codigos das

2021 Proveitos e Ganhos

contas

Prroveitos e ganhos correntes
Juros e proveitos equiparados
811+814+818 Outros de operagdes correntes

Custos e perdas correntes
Juros e custos equiparados
De operagdes correntes

Ganhos em operagdes financeiras e ativos imobiliarios

Comissdes
Outras de operagoes correntes 74 373,31| 63 473,22 833 Em ativos imobiliarios
Perdas em operacgées financeiras e ativos imobiliarios 851 Reverséo de ajustamentos e provisdes - rendas vencidas
Em ativos imobiliarios 1 336 025,82 852 Rewersao de ajustamentos e provisdes - outros encargos
Impostos

Impostos sobre o rendimento Rendimentos de ativos imobiliarios
Impostos indiretos 15 745,36 12 938,01 86 Rendimentos de ativos imobiliarios 5 056,94

QOutros impostos
Provisdes do exercicio
Ajustamentos de dividas a receber
Provisdes para encargos
Fornecimento de servigos externos 13 765,58 7 607,75
Total dos custos e perdas correntes (A)| 1439 910,07| 84 019,98

Outros proveitos e ganhos correntes
87 Outros proveitos e ganhos correntes
Total dos proweitos e ganhos correntes (B), 5 056,94 0,00

Custos e perdas eventuais Proveitos e ganhos eventuais

Perdas extraordinarias 882 Ganhos extraordinarios
Perdas de exercicios anteriores 1,18 883 Ganhos de exercicios anteriores 1,18
Outras perdas eventuais 973,50 888 Outros ganhos eventuais 975,57 1,66
Total dos custos e perdas eventuais (C) 974,68 0,00 Total dos proweitos e ganhos eventuais (D) 976,75 1,66/
Resultado liquido do periodo -1 434 851,06| -84 018,32
Total 6 033,69 1,66/ Total 6 033,69 1,66
Resultados da carteira titulos e participacdes em sociedades imobiliarias 0 0|D-C Resultacos eventuais 2,07 1,66
Resultado de ativos imobiliarios -1 344 734,46 | -7 607,75 |B+D-A-C+742 |Resultacos antes de impostos sem o rendimento -1 434 851,06 | -84 018,32
0,00 B+D-A-C Resultacos liquidos do periodo -1 434 851,06 | -84 018,32

Resultados das operagtes extrapatrimoniais
Resultados correntes -1 434 853,13 | -84 019,98

Contabilista Certificado:

d]#.fmﬁ L:—}bg.;d- |35

Conselho de Administracao:
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4.3. Demonstracao de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em euros)

2022 2021
Valor Somatorio

Discriminacao dos fluxos
Operagées sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigao de unidades de participago
Pagamentos

Rendimentos pagos aos participantes
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo 0,00
Operagdes ativos imobiliarios

Recebimentos

Rendimento de ativos imobilidrios

Rendimentos de participagbes em sociedades imobiliarias
Adiantamentos por conta de alienagéo de imdweis

Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos

Aquisigao de ativos imobiliarios

Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios

Fluxo das operagdes sobre valores imobilidrios
Operagbes da carteira de titulo

Recebimentos

Pagamentos

Juros e custos similares

Fluxo das operagdes da carteira de titulos 0,00
Operacées de gestdo corrente
Recebimentos

Outros recebimentos correntes
Financiamento

Pagamentos

Comisséo de gestéo

Comisséo de depbsito

Impostos e taxas

Financiamento

Juros de financiamento

Qutros pagamentos cormrentes

Fluxo das operacdes de gestdo corrente
Operacdes eventuais

Recebimentos

Pagamentos

Perdas extraordinarias

Fluxo das operagdes eventuais 0,00
Saldo dos fluxos monetarios do periodo -101 487,62
Disponibilidades no inicio do periodo 2 824 218,22
Disponibilidades no fim do periodo 2722730,60

12 700 000,00

5 254,59

-9 808 862,95
-3 800,25 -1 230,00

1454,34

-60 810,87
-12162,18
-18 500,92

-31 565,34
-6 313,08
-3 529,88

-11 467,99 -24 280,53

-102 941,96

Somatorio

12 700 000,00

-9 810 092,95

0,00

-65 688,83

0,00
2824 218,22
0,00
2 824 218,22

Conselho de Administracéo:

Contabilista Certificado:
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras
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5. Anexo as Demonstragdes Financeiras

5.1. Introdugao

O “Spot On — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado”, doravante
denominado de Spot On ou Fundo, € um fundo de investimento imobilirio, fechado,
constituido por subscrigao 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 participacéo representativas
do mesmo.

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

autorizagbes e deliberagbes legalmente previstas.

As notas deste Anexo seguem a numeragéo prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFIl), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas néo tém aplicag@o 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 durago ilimitada,
entendendo-se que ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidac&o, sem

prejuizo de os fundos fechados terem duragéo limitada.

Consisténcia: o fundo de investimento n&o 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 & 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 operagdes s&o contabilizadas atendendo & sua

substancia, isto &, a realidade dos factos € ndo apenas a sua forma documental ou legal.

Especializacéo: os elementos patrimoniais do fundo s&o valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participagao,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstracdes 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 precaugéo ao fazer
estimativas exigidas em condi¢gbes de incerteza sem, contudo, permitir a criagéo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificacéo 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 avaliacbes periciais, resultam os
seguintes valores:

Valor Média das

Imoveis Tl TRE Diferenca
contabilistico avaliacoes ¢

Praga Guilherme Gomes Fernandes, n.°s 2 a 18 | 8 473 500,00 €] 8 473 500,00 € 0,00 €

Total 8 473 500,00 € 8 473 500,00 € 0,00 €

Nota 2

Quanto ao nimero de unidades de participacéo emitidas, resgatadas e em circulagao,
assim como relativamente ao valor liquido global do fundo e da unidade de participac&o
no inicio e no fim do periodo em referéncia, temos os seguintes valores:
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S5 i 1T Distribuicao Resultados :
Descrigao No inicio  Subscricoes Resgates daiveciltaas QOutros no periodo No fim

Valor base 12 700 000,00 12 700 000,00
Dif. subsc./resgate 0,00 0,00 0,00 0,00
Result. distribuido 0,00 0,00
Result. acumulado 0,00 -84 018,32 -84 018,32
Ajust. em imoweis 0,00 0,00
Result. do periodo -84 018,32 84 018,32| -1 434 851,08| -1 434 851,06

12 615 981,68 : 0,00 -84 018,32 84 018,32 -1 434 851,06 11 181 130,62
N.° de UP 254,00 254,00
Valor UP 49 669,2192 44 020,1993

O Fundo nado contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliacdo subsequente;
- Unidades de participagéo com diferentes direitos e/ou classes de comercializacéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composigéo
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”.
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Area

1. Iméveis situados na UE

1.4 Construgdes acabadas

1.4.2 N&o arrendadas

Praca Guilherme Gomes Ferreira, n.°s 2 a 18

7. Liquidez

7.1 A vista
7.1.1 Numerario
7.1.2D0s
DO Banco Carregosa
DO BCP
7.1.3 Fundos de Tesouraria
7.2 A prazo
7.2.1 DPs e com pré-aviso
7.2.2CDs
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses
8. Empréstimos
8.1 Empréstimos obtidos
8.2 Descoberlus
8.3 Componente variavel de fundos mistos
9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativos
9.1.1. Adiantamentos por conta de iméweis
9.1.4. Renda em divida
9.1.5. Outros
9.2. Valores passivos
9.2.1 Recebimentos por conta de imoweis
9.2.5. Rendas adiantadas
9.2.6. Outros

B - Valor Liquido Global do Fundo

(m?)

Avaliagao 1

Data Valor

8 637 000,00
8 637 000,00

09/04/2022| 8 637 000 €

8 637 000
Moeda

Avaliacao 2

Data Valor

8 310 000,00
8 310 000,00

09/04/2022| 8 310 000,00 €

8 310 000

Cotagcao Juros decor.

Valor Global

Valor do imovel

8 473 500,00
8 473 500,00
8 473 500,00
8 473 500

2722 730,60
2722 730,60
0,00

2 722 730,60,
2 022 801,52
699 929,08
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

15 099,98

0,00
15 099,98
2 707 630,62

11 181 130,62

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

relativa as unidades de participagéo”, temos:

Categoria A

Em circulagao 254,00 254,00
Emitidas no periodo 0,00 | 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 | 0,00

Notadeb

O Fundo néo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2022.
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Nota 6

1) O

valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo & 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 participacéo é calculado diariamente, apenas para efeitos

internos e determina-se pela divisdo do valor liquido global do organismo de

investimento coletivo pelo nimero de unidades de participagdo em circulagdo. O

valor liquido global do organismo de investimento coletivo & apurado deduzindo a

soma dos valores que integram o fundo, incluindo o Passivo, o montante de

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

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

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

4) Na valorizag&o dos ativos do Oll/Fundo séo adotados os seguintes critérios:

a)

b)

d

Todos os imdveis do Fundo s&o 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 classificagio do solo.

A avaliag@o de cada imovel e dos projetos de construgdo devera recorrer a pelo
menos dois dos trés métodos de avaliacéo previstos em Regulamento da CMVM,

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

Os imoéveis acabados e os projetos de construgdo sdo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagbes
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
avaliagcdo, o imével é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagdo
que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso

corresponda a média das anteriores.
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Em derrogacéo da alinea anterior, os imoveis sdo valorizados pelo respetivo custo
de aquisicdo desde o momento em que passam a integrar o patriménio do Fundo
até que ocorra uma avaliagdo exigivel de acordo com o Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo e/ou Regulamento da CMVM.

Os projetos de construcdo sdo 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 redugdo de capital, de fuséo, cisdo ou de
liguidacdo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medicédo da situagdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizac&o, apresentar
uma incorporacgdo de valor superior a 20% face a ultima medicéo relevante.

Os imoveis sédo sujeitos a avaliagdo: (i) previamente & aquisicdo e alienacdo com
uma antecedéncia nédo superior a 6 meses relativamente & data do contrato em
que é fixado o preco de transacéo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
reducdo de capital com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente
a data do aumento ou reducédo do capital; (iii) previamente a fusdo e cisdo de
organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior a 6
meses relativamente & data de producdo de efeitos da fuséo e cisdo; (iv)
previamente a liquidagdo em espécie do organismo de investimento coletivo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data de realizacéo da

liquidagéo.

Os imdveis adquiridos em regime de permuta sdo 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 preco 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.

Os imoveis prometidos vender pelo Fundo s&o valorizados ao prego constante do
respetivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera atualizado
pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se verifiquem os
requisitos regulamentares que o justifiquem.

As unidades de participagdo de outros fundos de investimento que integrem o

patriménio do Fundo, designadamente as unidades de participacao de organismos
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de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo,
serao valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas a negociagéo em
mercado regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

K} 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 negociagéo.
Caso os precos praticados em mercado regulamentado n&o sejam considerados
representativos, sdo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que ndo se encontrem em relacéo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20° e 21° do Cddigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestéo; (ii) o valor médio das ofertas de compra, sendo
apenas elegiveis as médias que nao incluam valores resultantes de ofertas das
entidades anteriormente referidas ou cuja composicéo e critérios de ponderagdo
sejam conhecidos. Se for o caso, serdo utilizados modelos de avaliagao
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros,
assegurando-se que os pressupostos empregues na avaliagéo tém aderéncia a

valores de mercado.

Nota 7

A liquidez do Fundo, em 31 de dezembro de 2022, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugdes Saldo final

Numerario
Depésitos a ordem 2 824 218,22| 706 232,29| 807 719,91| 2 722 730,60
Depositos a prazo e com pré-aviso
Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

2 824 218,22 706 232,29 807 719,91 2 722 730,60
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Nota 8
O Fundo a 31 de dezembro de 2022 ndo apresenta qualquer registo relativamente as
rubricas de devedores.

Nota 9

N&o existe uma total comparabilidade das rubricas do Balanco, da Demonstragéo dos
Resultados e da Demonstragéo dos Fluxos Monetarios por o Fundo ter sido constituido
em maio de 2021.

Nota 10
O Fundo, a 31 de dezembro de 2022, ndo tem dividas a terceiros cobertas por garantias

reais prestadas.

Nota 11

O Fundo n&o constituiu ProvisGes durante o ano de 2022.

Nota 12

O Fundo n#o procedeu a retencdo na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e
contabilizados no Fundo.

Nota 13

O Fundo a 31 de dezembro de 2022 ndo tem responsabilidades com e de terceiros.
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Porto, 14 de fevereiro de 2023

A Contabilista Certificada

| ﬂ]&u‘@ |
/

Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragao

ANTN

Presidente: José Miguel Marques

]

Vogal: José Sousa Lopes

YL

\

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinidao

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas do Spot On - Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado (o “OIC”), gerido pela sociedade gestora Carregosa - Sociedade Gestora
de Organismos de Investimento Coletivo, SA (a “Entidade Gestora”), que compreendem o
balan¢o em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total de 11 196 231 euros e um total
de capital do OIC de 11 181 131 euros, inctuindo um resultado liquido negativo de

1 434 851 euros), a demonstracao dos resultados por natureza, a demonstracao dos fluxos
monetarios relativas ao ano findo naquela data, e 0 anexo as demonstracdes financeiras que
inclui um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstragoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do Spot On - Fundo Especial de
Investimento Imobiliario Fechado em 31 de dezembro de 2022 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
imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientacdes 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 demonstracdes financeiras” abaixo. Somos
independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do
codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Enfase

Conforme divulgado na nota 9 do anexo as demonstragoes financeiras, chamamos a atencéao
para o facto do OIC ter sido constituido em 13 de maio de 2021, razéo pela qual os valores
comparativos de 2021 nao representam um ano inteiro de atividade. A nossa opinido nao é
modificada em relagao a esta matéria.

Responsabilidades do orgdo de gestao e do drgao de fiscalizagao pelas demonstracdes
financeiras

O orgao de gestao da Entidade Gestora € responsavel pela: (i) preparagdo de demonstracoes
financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicao financeira, o
desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento
imobiliario; (ii) elaboragao do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares;

(ifi) criagao e manutengao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstrac¢oes financeiras isentas de distorcao material devido a fraude ou a
erro; (iv) adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e (v)
avaliacao da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel,
as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Republica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatdria 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 o numero 20161384,

A BDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas 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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O orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora € responsavel pela supervisao do processo de
preparagao e divulgacao da informagao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatoério onde conste a nossa opiniao. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranga mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distor¢ao 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 decisées econdmicas dos utilizadores tomadas com

base nessas demonstragdes financeiras.

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

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao material das demonstracoes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de
nao detetar uma distorcao material devido a fraude é maior do que o risco de nao
detetar uma distorcao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacao, omissoes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposicao ao
controlo interno;

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

avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

concluimos sobre a apropriagcao do uso, pelo drgao de gestao da Entidade Gestora do
0IC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condi¢des que
possam suscitar duvidas 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 relatoério para as divulgacoes relacionadas
incluidas nas demonstragoes financeiras ou, caso essas divulgacées nao sejam
adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas conclusoes sao baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condicoes
futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das demonstracoes
financeiras, incluindo as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras
representam as transagdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacgao apropriada; e

comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as matérias
relevantes de auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacao da concordancia da informacao constante
do relatdrio de gestao com as demonstragdes financeiras e a pronincia sobre as matérias
previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatorio de gestao

Em nossa opiniao, 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
0IC, nao identificamos incorregdes materiais.

Sobre as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo

Nos termos do n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo,
aprovado pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

(i) 0 adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuicao dos
resultados definidas no regulamento de gestao do organismo de investimento
coletivo;

(ii} A adequada avaliacao efetuada pela entidade responsavel pela gestao dos ativos e
passivos do organismo de investimento coletivo, em especial no que respeita aos
instrumentos financeiros transacionados fora de mercado regulamentado e de
sistema de negociacao multilateral e aos ativos imobiliarios;

(ili) O controlo das operagdes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.° do x\

(iv) O cumprimento dos critérios de valorizacao definidos nos documentos constitutivos e
o cumprimento do dever previsto no n.° 7 do art.® 161.° do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;

(v) O controlo das opera¢oes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negociacao multilateral;

(vi) O controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das unidades de participacao;
e

(vii) O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos nao financeiros, quando
aplicavel.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situages materiais a relatar.
Porto, 22 de fevereiro de 2023

el —

——

Paulo Jorge de Sousa Ferreira
(ROC n.° 781, inscrito na CMVM sob o n.° 20160414)
em representacao de BDO & Associados, SROC, Lda.
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