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MATERIAL PUBLICITARIO

Esta apresentacdo (“Material Publicitério”) foi elaborada em janeiro de 2026 pela ASTOR GESTAO DE RECURSOS LTDA. ("Gestora”), no ambito da oferta publica de
distribuicdo de cotas da 3% emissdo do IMMOBINVEST FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Oferta” “Cotas” e “Fundo”, respectivamente) nos termos da
Comissao de Valores Imobiliarios ("CVM”) no 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160"), e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, sob a administracdo
fiduciaria e a distribuicdo da VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora” e “"Coordenador Lider”) e ndo deve ser
interpretado como uma solicitacdo de oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser tratado como uma recomendacdo de
investimento nas Cotas.

O presente Material Publicitério apresenta informacdes resumidas e ndo € um documento completo, de modo que os investidores que desejarem adquirir ou negociar
eventuais titulos mobilidrios mencionados nesta apresentagdo devem ler o regulamento do Fundo (“Regulamento”), em especial a se¢do “Fatores de Risco” disponivel
no Regulamento e no Prospecto da Oferta para avaliacdo dos riscos aos quais o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Oferta e as Cotas descritos no
presente material. A decisdo final em relacdo aos investimentos deve ser tomada por cada investidor, levando em consideragdo os varios riscos, taxas e comissdes. O
Regulamento e o Prospecto poderio ser obtidos junto ao Coordenador Lider e Administradora, bem como com a Gestora.

Algumas das informacbes apresentadas neste material podem ter sido obtidas de fontes de mercado. Mesmo com todo o cuidado em sua coleta e manuseio, a
Gestora ndo se responsabiliza pela publicagdo acidental de dados incorretos. Acredita-se que as informacdes contidas neste material sejam confiadveis, mas ndo ha
garantia que sejam exatas ou completas. As opinides, estimativas, estratégias e visdes de investimento expressas neste documento constituem a opinido da equipe de
gestdo relativas aos investimentos, com base nas atuais condi¢des de mercado, podendo ser alteradas sem aviso prévio.

As estratégias e visdes de investimento contidas neste Material Publicitdrio poderdo divergir daquelas expressas para outros fins ou em outros contextos por outros
estrategistas de mercado. Os pontos de vista e estratégias descritos aqui podem ndo ser apropriados para todos os investidores. Os responsaveis pela elaboracado
deste material certificam, por meio desta, que as opinides expressas refletem, de forma precisa, Unica e exclusiva, suas visdes e opinides pessoais a respeito dos
investimentos, e foram produzidas de forma independente e autdnoma.
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Este Fundo utiliza estratégias que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus cotistas. Ainda que a Administradora e a Gestora realizem o adequado
gerenciamento de riscos das aplicacdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas. A
decisdao de investimento em Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do investidor e demanda criteriosa avaliacdo de sua estrutura, bem como dos riscos
inerentes ao investimento. Recomenda-se que o investidor avalie, até a extensdo que julgar necessaria, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de Fundo.
Os investimentos aqui descritos ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

As cotas de fundos de investimento constituidos sob a forma de condominios fechados somente sdo resgatadas ao término do prazo de duragdo do fundo, admitindo-
se a amortizacdo de cotas, sempre em conformidade com o que dispuser o regulamento ou a assembleia geral de cotistas. Estes fundos podem concentrar a carteira
em poucos ativos de baixa liquidez, o que pode resultar em perdas de patriménio financeiro por seus cotistas que podem superar o capital aplicado.

Os investimentos discutidos podem flutuar em termos de preco ou valor. Para avaliacdo de performance de fundos de investimento é recomendéavel uma anélise de
periodo minimo de 12 (doze) meses. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. As rentabilidades informadas neste Material
Publicitario ndo é liquida de impostos. Os ativos financeiros integrantes da carteira da classe do Fundo podem nao possuir liquidez imediata, podendo seus prazos e/ou
rentabilidade variar de acordo com o vencimento ou prazo de resgate de cada ativo, caso seja negociado antecipadamente.

Esse material ndo pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento por
escrito da Gestora. Informagdes adicionais sobre a apresentagdo e os investimentos descritos podem ser encaminhadas quando solicitadas.

Prospecto, Ldmina e Regulamento do Fundo estdo disponiveis em Fundos.net

Para dudvidas ou reclamacdes e sugestdes, entre em contato com a Astor Gestdo de Recursos LTDA, pelo telefone +55 (85) 3879-2473 ou pelo e-
mail fundos@astor.com.br ou com a Baoba Gestdo de Recursos LTDA, pelo telefone +55 (85) 9.8539-3945 ou pelo e-mail contato@baobacapital.com.br.
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Gestora | Sobre Noés

ASTOR’

ASSET MANAGEMENT

A Astor Capital é MFO
especializada em atender clientes de
alto patrimoénio. Nosso trabalho
consiste em alocar capital de forma
eficiente, gerenciar riscos e buscar
retornos consistentes a longo prazo.
Através de uma ampla gama de
produtos e servicos, oferecemos
solugbes personalizadas que se
adaptam as necessidades e perfil de
cada cliente.

CITYWIRE

AMERICAS

INTERNATIONAL WEALTH
MANAGEMENT

AWARDS 2024

LEADERS LEAGUE,

Rodrigo Frota

Com 15 anos de experiéncia em gestdo de
projetos e empreendedorismo, ele é
formado em Comunicagéo Social pela
UNIFOR, concluiu o OPM pela Harvard
Business School e possui especializagdo em
Business Analytics pela Wharton, University
of Pennsylvania.

Filipe Tavora

Economista formado pela UFC, MBA em
Financas pela Saint Paul e mestrado em
Ciéncias Sociais Aplicadas pela
Universidade de Salamanca. Experiéncia em
Valuation, M&A, desenvolvimento de
negdcios, estratégia e gestdo empresarial.
Autor de livros de educacgéo financeira e
Professor Tutor na Saint Paul. Ex-Diretor de
Negécios e Rl da CearaPar.

Francisco Morel

Formado em Economia pela Universidade
Federal do Ceard e com MBA em Market
Intelligence. Especialista em Private Equity,
Gestdo de Empresas e Governanga
Corporativa. Conselheiro em empresas,
Professor e Curador da Unifor, colunista de
Economia, e lider de projetos de DCM e
M&A.

Moises Sousa

Financista, formado pela UFC e CGE.
Ingressou na Astor em 2021, onde foi
responsavel pela estruturacdo da éarea de
Asset Management nos fundos de Renda Fixa
e Multimercados, além do desenvolvimento
de teses para Fundos Imobiliarios (Flls) de
iméveis fisicos e projetos imobilidrios de
desenvolvimento nos setores de varejo,
incorporacao residencial e shoppings.

Alexandre Frota

Ha 17 anos no mercado financeiro. Fundou
a AFrota Planejamento Financeiro e a FTA
Gestdo de Recursos. Certificagdes CFP, CGE
e CGA. Bacharel em Administracéo pela
UNIFOR, com especializagdo em Gestdo de
Carteiras pela IBMEC e MBA em
Investimentos e Private Banking pela
IBMEC.

Augusto Linhares

Economista formado pela UNIFOR e
estudante do Mestrado em Economia do
Setor Publico na UFC, com atuagédo no
mercado financeiro e experiéncia em
consultoria empresarial e auditoria
tributdria. Possui certificagcdes CEA e CFG.
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Gestora | Principais operacgoes

A Astor Capital é uma gestora de investimentos especializada em atender clientes de alto patriménio. Nosso trabalho consiste

em alocar capital de forma eficiente, gerenciar riscos e buscar retornos consistentes a longo prazo. Através de uma ampla gama
de produtos e servicos, oferecemos solugdes personalizadas que se adaptam as necessidades e perfil de cada cliente.

FI TEN

Desenvolvimento e gestdo de ativos de renda
urbana para grandes grupos de Vvarejo,
contando com Imdveis voltados para Varejo,
Atacado e Sedes Corporativas localizados em
cidades relevantes.

ASTOR
GAVIAO FIA

JAN.

DEZ IMMOB | NVEST

ASTOR
MAIO MAIO ABRIL * ASA BRANCA /
ABRIL rsTo ASTOR FIM CP

T 14 A —
MANDACARU R SULR FIM CP IE —
FIM CP IE
——

2023

2021 2022

ASA BRANCA
FIRF CP

JAN.

32 OFERTA FII
IMMOBINVEST

NOV.

IPO do Fll
Immobinvest

JULHO

IPO do FII TEN
NAUI11

2026

SET.

ASTOR

2025

2024

FIl IMMOBINVEST

Tem como objetivo auferir ganhos financeiros
através da compra de terrenos para permutas com
incorporadoras/construtoras e ou projetos ja
permutados, com objetivo de adquirir operagdes
que gerem entre 50% ou mais de ganho real, acima
dainflagdo.

Data Base: 30/01/2026

Fonte:

- https://sistemas.cvm.gov.br/fundos.asp

- https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGer
enciadorDocumentosCVM

OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A


https://sistemas.cvm.gov.br/fundos.asp
https://sistemas.cvm.gov.br/fundos.asp
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM

MATERIAL PUBLICITARIO

Cogestora | Sobre Noés

BAOBA I
C AP I T AL

José Carneiro Filho

A Baoba Capital é uma Asset
Management devidamente registrada
e regulamentada pela  CVM,
especializada na criagcdo de solucdes
financeiras inteligentes, seguras e
sustentaveis, voltadas a preservacao e
ao crescimento patrimonial de
investidores privados, empresariais e
institucionais.

Atuamos com rigor técnico, ética,
governanca e total alinhamento aos
interesses dos nossos clientes.

Doutor em Engenharia Civil pela Universidade
Federal do Ceara, possui Mestrado e Doutorado
em Management et Stratégiepela Aix-Marseille
Université - AMU.

Planejou e estruturou a incorporagdo e construgdo
de mais de 3000 projetos imobilidrios nos ultimos
10 anos.

Djalma Ferreira

Eduardo Lima

Empreendedor e sécio da Baobé Capital, atua na
convergéncia entre gestdo, financas e processos .
Possui Doutorado e MBA em Gestéo Executiva pela
COPPEAD-UFRJ, acumula mais de 15 anos em
posi¢cdes executivas em grandes companhias do
setor de saude. Liderou equipes multidisciplinares,

participou de processos de expansdo orgénica e via

M&A e conduziu transformacgéo operacional e
digital orientada por dados.

Fabio Alencar

Formado em Direito pela Universidade de Fortaleza - Bacharel em Administracdo pela UECE, Técnico

UNIFOR (2004), com especializagdo em Direito e
Processo do Trabalho pela PUC e em Direito de

Sucessdes. Possui formagdo executiva em Protegdo

de Dados Pessoais pelo INSPER. Atualmente, é

Conselheiro do Instituto Brasileiro de Direito do
Trabalho Empresarial (Via luris) e Presidente da

Comissao de Estudos Politicos da OAB-/CE,

mantendo atuacdo constante na interlocucdo entre

os setores juridico, empresarial e institucional.

em Edificagdes pelo Instituto Federal do Ceard e
pos-graduado em  Gestdo  Financeira e
Controladoria. Possui experiéncia na coordenagao
operacional e financeira de projetos de
incorporagdo imobilidria e construgdo  civil,
atuando no planejamento, execucdo e controle
dos processos envolvidos.

Carlos Eduardo Moreira

Especialista em ciéncia de dados, graduado em
administragdo pela FGV, especializagcdo em
finangas pelo COPPEAD/UFRJ. Doutorando em
finangas pela FGV. Possui mais de 10 anos de
experiéncia com M&A, Equity Research e Debt
Capital Markets. Trabalhou na Z3M Consultoria,
Captalys, Trigono e Mundivox Telecomunicagdes.
Participou pela parte de sell-side de mais de 400
milh&es de reais em vendas de empresas; além
de ter emitido mais de 500 milhGes de reais em
CRIs e FIDCs. Ainda, participou diretamente da
gestdo de um fundo small-cap de 300 milhdes de
reais de PL. Hoje é sécio e CIO da Restart Capital
e professor da Link School of Business.
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Consultor Imobiliario

Q®Lopes

IMMOBILIS

Ricardo Belchior Mendes Bezerra, nascido em
Fortaleza/CE em 23 de setembro de 1969, é um dos
nomes mais influentes do mercado imobilirio
nacional. Formado em Direito pela Universidade
Federal do Ceara (UFC) em 1990, iniciou sua trajetéria
no setor ainda durante a faculdade, quando se tornou
corretor de iméveis e fundou a IMMOBILIS - hoje,
LOPES IMMOBILIS considerada a maior imobiliaria do
Nordeste.

Creci/CE: 2579-F | OAB/CE: 8764

Lopes Immobilis — Creci 827-J
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Consultor Imobiliario | Principais destaques

Ricardo Bezerrafigura entre as 20
personalidades mais influentes do mercado

IMMOBLIS a LPS Brasil . ooz e o .
(LPSB3). Dessa fusso, surgiu imobiliario brasileiro, segundo ranking da
a Lopes Immobillis Cupula/ ImobiReport

P§9

+

Venda de 60% dos ativos da

LEMIO oa
NSTRUCAO
2

Nasce a Immobilis

RICARDO
BEZERRA

Agraciado com a maior
honraria da construcao civil

cearense: o Prémio da
2008 2025 Construgdo —Desenvolvimento
Setorial, concedido pelo

SINDUSCON/CE

ELEBRANDO O PO
FIl IMMOBINVEST estreia na B3 - marco
para o mercado imobiliario cearense

Inicio da Carreirae Atingiu um marco histérico para IPOdo IMMOBINVEST, o primeiro —e
Fundagaoda o nordeste, com VGV até hoje tnico — fundo imobilidrio do
IMMORBILIS intermediado superior a R$ 1 Norte/Nordeste especializado em
bilhio em um Gnico ano permuta de terrenos com construtoras.
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Cenario Macroeconomico

O cenério econdmico atual — e suas projegdes — oferece uma perspectiva positiva para a classe de Flls. A trajetéria dos juros, do PIB e da taxa de
desemprego tende a influenciar diretamente tanto o consumo quanto o nivel de investimentos, favorecendo o desempenho do setor.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Cenario FII'S

A trajetdria das taxas de juros influencia
diretamente o desempenho do mercado
imobiliario.

Na perspectiva dos fundos imobiliarios (Flls),
um cenario de queda nas taxas de juros aquece o
setor, além de deslocar o fluxo de recursos para
ativos mais volateis em busca de maiores retornos.

Ao lado, o gréfico destaca o desempenho do
indice de Fundos de Investimento Imobiliario (IFIX)
em comparag¢do com o inicio e o fim dos ciclos de
corte da taxa Selic, apés um periodo de
estabilidade dessa taxa.

Nesse sentido, é possivel identificar que os
melhores momentos para iniciar uma posicdo em
ativos imobilidrios sdo os meses que antecedem os
cortes de juros.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Cenario Regional

Preco do m2 por Zona de Valor - Dezembro/25 - Média R$ 8.016,00
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MATERIAL PUBLICITARIO

Cenario Regional

Vendas Residencial Vertical - 2015 a 2025 - SEM MCMV

VENDAS RESIDENCIAL VERTICAL — ACUMULADO

POR UNIDADES
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MATERIAL PUBLICITARIO

Cenario Regional

Vendas x Estoque Geral

VENDAS 2025 (POR SEGMENTO)

9243
6.469
4321 4.480 4174
1648
396 377 270 337 139 66
MCMV Res. Vertical Loteamento 2% Moradia Res. Horizontal Comercial

mVendas oEstoque

VSO GERAL (UNIDADES)
R$ 8,2 BILHOES

l
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MATERIAL PUBLICITARIO

Incorporador:

Incorporador:
Moura Dubeux;

Moura Dubeux;

Area do terreno:
10.000,00 m?

Area do terreno:

: H“ el g 58.000,00 m?
m‘m e P Inicio da obra:

1°Tri 2024

Inicio da obra:
1°Tri 2025

Entrega Estimada:

Entrega Estimada:
3°Tri de 2028

3°Tride 2028

Localizacao: . Localizacao :
Praia do Futuro, Fortaleza 4 ‘ H{z‘”ﬁ’w“,'%u,l N Cumbuco,
-CE ' 1. ‘IM Caucaia-CE.

Permuta Fisica Permuta Fisica

AR RTRRTRRRY
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Z
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Data Base: 31/12/2025 R
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MATERIAL PUBLICITARIO

Portfélio Atual | Mood Praia

T . - Evolucao das vendas
Principais atrativos da operacao:

|.  Préxima as barracas da orla, o Mood Praia une valorizacao 80 25.000.000
imobilidria e vista privilegiada para o mar.

. Estima-se um VGV de R$ 195MM. 70 2 12 12 72

lll.  Area de lazer completa: Piscinas adulto e infantil, academia . 054453320.000.000
equipada, coworking, saldo de festas, saldo de jogos,

' [ S 16.999.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Processo de Investimento

Identificacao Negociacao

do Terreno Incorporadora

Aquisicao e

Permuta

Assinatura
C&V, bem
como
contrato de
Permuta.

/

Consultor « Consultor
Imobiliario Imobiliario
identifica a negocia com a
oportunidade incorporadora
a permuta
v v
) )
* Consultor busca terrenos com valor * Registro da fracao ideal do imével direto .
abaixo de mercado, beneficiando o na matricula para dispensar
resultado da cota do fundo. tributacao(ITBI);
J J

Consultor negocia a ve

nda

pelas

melhores condicoes de pagamento, e

com atualizacao de mercado.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Permuta Fisica em unidade Residenciais

Compra

Terreno

 Fundo assina
C&V com
proprietario;

)

Permuta Fisica

Fundo
Negocia com
incorporador
recebendo
unidades
futuras.

)

« Consultor busca terrenos com valor

abaixo de mercado,

beneficiando o

resultado da cota do fundo.

J

\
Registro da fracao ideal do imével direto
na matricula para dispensar
tributacao(ITBI);

A partir do
lancamento, o
fundo
vendera suas
unidades.

/

J

Consultor negocia a venda pelas
melhores condicoes de pagamento, e
com atualizacao de mercado.
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MATERIAL PUBLICITARIO
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline de Ativos

Investimento
Estimado
Terreno Cumbuco! Caucaia Projeto Aprovado 29.580,02 R$ 9.600.000,00
Ativo 2 Meireles, Fortaleza Em Diligéncia 1.063,72 R$ 7.000.000,00
Ativo 3 Centro, Fortaleza | Em Negociagéo 2.247,00 R$ 6.150.000,00
Ativo 4 Aldeota, Fortaleza Em Diligéncia 1.359,00 R$ 7.250.000,00

\"Z\PTR = R$ 30.000.000,00

1 - https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?2id=1088774&cvm=true
FONTE: Elaboracdo Propria LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
D logses SO/0202e OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline de Ativos | Terreno Cumbuco, Caucaia

Trata-se de regido localizada no litoral oeste
da Regiao Metropolitana de Fortaleza, pertencente
ao municipio de Caucaia. O entorno imediato
possui densidade construtiva considerada baixa,
predominando casas residenciais unifamiliares,
pousadas, hotéis, além de empreendimentos de
veraneio e condominios fechados.

Principais atrativos da operacao:

|.  Boas dimensdes e testada generosa;

ll.  Localizacdo pé na areia torna o ativo escasso e
de elevada atratividade;

lll.  Potencial construtivo e vocacédo de uso tendo
clara vocacao para empreendimentos
turisticos;

IV. Expectativa de alta valorizacdo a médio prazo,
com possibilidade de gerar fluxos recorrentes
de receita.

Caracteristicas da Operacao | Permuta fisica e TIR do fundo

Valor do Terreno 12.000.000 Unidade construidas 288 Unidades 63
Entrada 1.000.000 SPE 63 Finaldas Vendas ago/29
Parcelas Mensais 305.555,56 Incorporadora 225 Finaldas Obras dez/29

Inicio do pagamento fev/26 VGV Permuta 23.319.086

fev/29 510.000

Final do pagamento

_Retornoa.a.

ercentualdopreco

VGV Médio / Unidade

_________ A Prazo daobra (Meses) Sl ~10% -5% 0% 5% 10% 15%
-6 43,03% = 44,91% | 46,78%  48,63%  50,48% = 52,31%  54,13%
0 36,98% | 38,73% | 40,46% | 42,20% | 4393% | 4565%  47,37%
6 32,56% | 34,20% | 3583% | 37,47% | 39,11% | 40,75%  42,39%
12 29,17% | 30,72% | 32,27% | 33,83% | 3539% | 36,97%  38,55%

Imagens de Referéncia

Data base: 31/12/2025

FONTE:

Elaboragéo Prépria

Laudo de Avaliacdo Framar - 03/09/25

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1088774&cvm=true

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1088774&cvm=true

MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline de Ativos | Ativo 2

Empreendimento presente na regidao mais
valorizada da capital cearense e com um mercado
bastante aquecido. O entorno é cercado
principalmente por demais edificacoes
residenciais, mas conta com opc¢des de lazer e
facilidades de logistica e estilo de vida, ideal para
quem possui um estilo de vida pratico e resolutivo.

Principais atrativos da operacao:

l.  Principais empreendimento da regiao: Futura
estacdo de metro - Nunes Valente, Avenida
Shopping & Office, Igreja Nossa Senhora da
Paz, Shalom, entre outros;

.  Boas dimensdes, testada relevante frente aos
pares proximos e imoével de canto de quadra.

Caracteristicas da Operacao | Permuta fisica e TIR do fundo

Aquisicao

Valor de compra do terreno

Permuta Fisica
Unidade construidas

300

Condicoes de Venda

Unidades

45

Entrada 1.000.000 SPE 10% 30 Finaldas Vendas ago/29
Parcela ap6s 90 dias 6.000.000 Immobinvest 10% 30 Final das Obras dez/29
Participagao na Operacgao 50,00% Incorporadora 80% 240 VGV Permuta 24.024.000
M? de venda 16.000

Retorno a.a.

__ Variagopercentualdopreco

A Prazo da obra (Meses) -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
-6 21,47% 22,74% 23,95% 25,11% 26,23% 27,30% 28,33%
0 19,51% 20,66% 21,75% 22,80% 23,80% 24,76% 25,69%
6 17,89% 18,93% 19,92% 20,87% 21,78% 22,66% 23,50%
12 16,51% 17,46% 18,38% 19,25% 20,08% 20,88% 21,65%

Imagens de Referéncia

A

Data Base: 31/12/2025
FONTE: Elaboragdo Prépria

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A

OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO




MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline de Ativos | Ativo 3

Imével com localizagcdo privilegiada para
construcao de edificagbes para um estilo de vida
moderno e pratico, localizado no centro de
Fortaleza. Cercado de empreendimentos de
grande relevancia e de forte movimento, com
énfase em hospitais, universidades e diversos
empreendimentos comerciais presentes na regiao.

Principais atrativos da operacao:

|.  Localizacdo no Centro de Fortaleza,
empreendimentos ao redor: Hospital Luis
Franca Hapvida, Faculdade Estacio, CDL
Fortaleza, Banco Central do Brasil;

II. Otima opcdo de investimento para aluguéis
mensais ou por temporada.

Caracteristicas da Operacao | Permuta fisica e TIR do fundo

Permuta Fisica Condicoes de Venda 7
Valor de compra do terreno 3.000.000 Unidade construidas 408 Unidades 49
Entrada 1.000.000 Immobinvest 12% 49 Finaldas Vendas ago/29
Parcela ap6s 90 dias - 4x 500.000 Incorporadora 88% 359 Finaldas Obras dez/29
Participagcao na Operagao 100,00% VGV Permuta 11.427.088
M? de venda 9.000

___Variacopercentualdopreco

_____ -15% | -10% -5% 0% 5% 10% 15%
34,14% 36,07% 37,92% 39,70% 41,42% 43,07% 44,67%
0 29,83% 31,49% 33,08% 34,61% 36,08% 37,49% 38,85%
6 26,49% 27,94% 29,33% 30,67% 31,95% 33,18% 34,37%
12 23,81% 25,11% 26,34% 27,53% 28,66% 29,76% 30,81%

Imagens de Referéncia
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Data Base: 31/12/2025
FONTE: Elaboracdo Prépria

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline de Ativos | Ativo 4

Oportunidade que encontra-se em um bairro
majoritariamente familiar, tal empreendimento
deve seguir em linha com oportunidades de
imoveis que oferecem praticidade e modernidade
para seus inquilinos. O mercado imobilidrio no
entorno também possui empreendimentos do tipo
lancado nos dltimos anos.

Principais atrativos da operacao:

|.  Principais empreendimentos no entorno:
Receita Federal, Praca Luiza Tavora, Palacio da
Abolicao;

II. Otima opcdo de investimento para aluguéis
mensais ou por temporada;

lll. Alta velocidade de vendas.

Caracteristicas da Operacao | Permuta fisica e TIR do fundo

Permuta Fisica Condicées de Venda
Valor de compra do terreno 6.000.000 Unidade construidas 210 Unidades 49
Entrada 1.000.000 Immobinvest 12% 25 Finaldas Vendas ago/29
Parcela apds 90 dias - 5x 1.000.000 Incorporadora 88% 185 Finaldas Obras dez/29
Participagcao na Operagao 100,00% VGV Permuta 15.760.457
M? de venda 16.000

___Variacopercentualdopreco
10%

_____ -15% -5% 0% 5%
22,24% | 24,00% | 2569% | 27,31%  28,87% . 30,38%  31,83%
0 19,54% | 21,07% | 22,53% | 23,94%  2529% = 26,59% . 27,85%
6 17,43% | 18,78% | 20,07% | 21,31%  22,50% . 23,64% | 24,74%
12 1572% | 16,93% | 18,09% | 19,19% | 20,26% | 21,28% | 22,26%

Imagens de Referéncia
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Data Base: 31/12/2025
FONTE: Elaboracdo Prépria

OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO
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Administradora e
Coordenador Lider

Gestora
Cogestora

Oferta

Tipo ANBIMA -
segmento

Emissado

Montante Inicial da
Oferta

Preco unitario de
emissao

Quantidade ofertada

Montante Minimo da
Oferta

Volume minimo por
investidor

Custo unitario de
distribuicao

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ASTOR GESTAO DE RECURSOS LTDA.

BAOBA GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Oferta publica de cotas de fundo de investimento fechado

Fll Renda Gest&o Ativa - hibrido

3% emissao

Até R$ 30.000.166,84 (trinta milhdes, cento e sessenta e seis reais e oitenta e quatro centavos)
R$ 220,57 (duzentos e vinte reais e cinquenta e sete centavos)

136.012 (cento e trinta e seis mil e doze)

4.544 (quatro mil quinhentas e quarenta e quatro) cotas, totalizando R$ 1.002.270,08 (um milh&o, dois mil, duzentos e setenta reais e oito
centavos)

454 (quatrocentas e cinquenta e quatro) Cotas, totalizando a importancia de R$ 100.138,78 (cem mil, cento e trinta e oito reais e setenta e oito
centavos)

R$ 1,66 (um real e sessenta e seis centavos)

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



Distribuicao Parcial

Lote adicional e lote
suplementar

Regime de Distribuicao

Regime de Subscricao

Periodo de
Integralizacao

Tipo & Prazo do Fundo
Publico Alvo

Tributacao

Taxa de Administracao

Taxa de Gestao e
Cogestao

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, a Gestora, e a Cogestora em comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento

N&o havera lote adicional ou lote suplementar no &mbito da Oferta
Melhores esforcos de colocagédo

Boletim de subscri¢do

A vista

Condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado
Investidores Qualificados

O investidor interessado deveré verificar a secdo “Tributacdo aplicédvel aos Cotistas” no prospecto da Oferta

0,18% (dezoito centésimos por cento) ao ano, incidente sobre a parcela do Patriménio Liquido da Classe, e no minimo R$ 15.000,00 (quinze
mil reais) mensais

1,32% (um inteiro e trinta e dois centésimos por cento) ao ano, incidente sobre a parcela do Patriménio Liquido da Classe para o Gestor e
Cogestor, sendo repartidos da seguinte forma: a. Cogestor: 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) ao ano do Patrimonio Liquido do
Fundo; e b. Gestor: 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) ao ano do Patriménio Liquido do Fundo. Paragrafo 1° Seré respeitado o
minimo mensal de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) a ser devido ao Gestor e Cogestor, reajustado anualmente pelo IPCA desde a data em
que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, o qual sera dividida entre os prestadores da seguinte forma: a. Cogestor: minimo mensal de
R$ 9.000,00 (nove mil reais); e b. Gestor: minimo mensal de R$ 92.000,00 (nove mil reais)

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



20% (dez por cento) do valor da rentabilidade das cotas, ja deduzidos todos os encargos da Classe, inclusive a taxa de administracdo, taxa
de gestdo e cogestdo e custos de ofertas de cotas, que exceder 100% (cem por cento) da variacdo acumulada do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo - IPCA, acrescida de 6,00% (seis por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, sendo certo que a
taxa de performance serad paga nos seguintes termos: 1) (a) 50% (cinquenta por cento) do valor apurado e devido a titulo de Taxa de

Performance serd pago ao Gestor e Cogestor; e IlI) 50% (cinquenta por cento) do valor apurado e devido a titulo de Taxa de Performance
sera devido ao Consultor

Taxa de Performance

Taxa maxima de

< 1 0,01% (um centésimo por cento) ao ano sobre o patrimonio liquido da Classe
custodia

Ambiente de . ~ , <
. - Ambiente de Balcdo da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo
Negociacao
Seré assegurado aos Cotistas que possuam cotas emitidas pela Classe no 3° (terceiro) Dia Util apds a data de divulgacdo do antncio de
Direito de Preferéncia inicio da Oferta, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des para com o Fundo e a Classe, o direito de
preferéncia na subscri¢cdo das Cotas

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Principais fatores de risco (em ordem decrescente):

* Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politicas governamentais e globalizacao

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os
quais se incluem as Cotas.

e Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos ativos e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira da Classe ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de
suas dividas para com a Classe.

* Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira da Classe

Os ativos componentes da carteira da Classe poderao ter liquidez significativamente baixa em comparacdo a outras modalidades de
investimento.

LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO E PROSPECTO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O
INVESTIMENTO



MATERIAL PUBLICITARIO

Principais fatores de risco (em ordem decrescente):

* Risco de mercado das Cotas da Classe

Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo, podendo,
inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto
prazo.

e Risco de mercado dos Ativos da Classe

Os Ativos integrantes da carteira da Classe estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados financeiro
e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condicoes
politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

* Riscos de flutuagcdes no valor dos Ativos Alvo

O Fundo adquirird ativos alvo com retorno atrelado a exploracdo de imdveis e, em situacdes extraordinarias, poderd deter imdveis ou
direitos relativos a imdveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento.

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Principais fatores de risco (em ordem decrescente):

* Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto Definitivo

O Prospecto contém informacgdes acerca da Classe, do mercado imobilidrio e dos ativos que poderdo ser objeto de investimento pela
Classe, bem como perspectivas de desempenho que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro da
Classe seja consistente com as perspectivas do Prospecto.

* Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificages significativas em suas politicas e normas, causando
impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.

ESTE AVISO NAO ESGOTA TODOS OS RISCOS ASSOCIADOS NA OPERACAO. A LEITURA DO PROSPECTO, REGULAMENTO E
LAMINA E INDISPENSAVEL PARA A COMPREENSAO INTEGRAL DOS RISCOS ASSOCIADOS A OFERTA. O INVESTIMENTO NAO
CONTA COM GARANTIA DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS (FGC) OU DE QUALQUER ENTIDADE GOVERNAMENTAL, E OS
INVESTIDORES ASSUMEM INTEGRALMENTE OS RISCOS, INCLUINDO A POSSIBILIDADE DE PERDA TOTAL DO CAPITAL. ESTE
DOCUMENTO FOI PREPARADO PARA FINS INFORMATIVOS E ESTA SUJEITO A ALTERACOES.

OS INVESTIDORES DEVEM BUSCAR ORIENTACAO PROFISSIONAL ANTES DE INVESTIR.

LEIA O REGULAMENTO, A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO
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