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LAMINA DA OFERTA PUBLICA INICIAL DE DISTRIBUICAO DE COTAS DA
CLASSE UNICA DO COTA REAL 77 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n° 62.296.221/0001-06

INFQRMAQ()ES ESSENCIAIS — OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA CLASSE
UNICA DO COTA REAL 77 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introdug¢ao ao
prospecto da oferta. A decisdo de investimento deve levar em consideracéo as
informacodes constantes do prospecto, principalmente a secéao relativa a fatores de

risco.

ALERTAS

[x] perda do principal

O investimento nas
Cotas envolve a
exposicao a
determinados
riscos. Os
potenciais
investidores podem
perder parte
substancial ou todo
0 seu investimento.
Para mais
informacoes, veja a
secao “4. Fatores
de Risco” do
Prospecto.

Risco de [ ] responsabilidade ilimitada

Os cotistas
possuirao
responsabilidade
limitada ao valor

das Cotas
subscritas, nos
termos do

Regulamento  do
Fundo.

[x] falta de liquidez

O investimento na
Classe nao ¢é
indicado  aqueles
que necessitem de
liquidez em seus
titulos ou valores
mobiliarios. Para
mais informagodes,
veja a secao

‘4, Fatores de
Risco” do
Prospecto.

[x] produto complexo

Dado que o objetivo
da Classe é
proporcionar  aos
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cotistas a
valorizagdo e a
rentabilidade de
suas Cotas por
meio de
investimentos em
Ativos Imobiliarios,
0s  quais, por
definicao, sao
ativos que
apresentam  perfil
de ativos
estressados,
geralmente de
média e baixa
liquidez, a Classe e
os cotistas estao
sujeitos aos riscos
juridicos
associados a essa
modalidade de
ativos. Para mais
informacbes, veja
secdo “4. Fatores
de Risco” do
Prospecto.
Aviso para
ofertas A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA
distribuidas DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM
por rito de DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. HA
registro RESTRICOES A REVENDA DAS COTAS.
automatico
1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA Sl
INFORMACOES
Cotas da subclasse sénior, da subclasse
mezanino e da subclasse junior de fundo Secao 2.1. do
A. Valor de investimento imobiliario (“Cotas Pros ec-:tc-) e
Mobiliario Seniores”, “Cotas Mezanino” e “Cotas P

Juniores”, respectivamente, e, quando em
conjunto, as “Cotas”)

Regulamento

a.1) Quantidade

Até 1.375 (mil trezentos e setenta e cinco)
Cotas Seniores, até 1.000 (mil) Cotas
Mezanino e até 125 (cento e vinte e cinco)

Secgao 2.6. do
Prospecto e

ofertada Cotas Juniores, totalizando, portanto, 2.500 Requlamento
(dois mil e quinhentos) Cotas de emissao da 9
Classe,
a.2) Preco . . Segédo 2.5. do
-unitério R$ 10.000,00 (dez mil reais) Prospecto e

Regulamento

a.3) Montante
Ofertado (=
a.1*a.2)

Até R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco
milhdes de reais), sendo: (i) R$
13.750.000,00 (treze milhdes setecentos e
cinquenta mil reais) em Cotas Seniores; (ii)

Secdo 2.7. do
Prospecto e
Regulamento
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R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais)
em Cotas Mezanino; e (iii) R$ 1.250.000,00
(um milhdo duzentos e cinquenta mil reais)
em Cotas Juniores
a.4) Lote N&o N.A.
suplementar
a.5) Lote N&o N.A.
adicional

Qual mercado
de negociagao?

[ X ] mercado organizado

Secao 2.4. e 8.6.

do Prospecto e
Regulamento

Codiao de Secdo 3.1.da
90 [ X]cédigo/[]N/A Capa do Prospecto
negociacao
e Regulamento
B. Outras
informacoes
Classe Unica do COTA REAL 77 FUNDO DE Requlamento do
Emissor INVESTIMENTO IMOBILIARIO 9

RESPONSABILIDADE LIMITADA

Fundo

Administrador

ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

16.695.922/0001-09

https://idsf.com.br/

Sumario do Fundo

Gestor

GIAA INVESTIMENTOS GESTORA DE
RECURSOS LTDA.
58.267.076/0001-68
https://giaa.com.br/

Sumario do Fundo

. PROPOSITO DA OFERTA

MAIS

INFORMACOES

Qual sera a
destinacao dos
recursos da
oferta?

Os recursos da oferta serao utilizados para
a consecucao do objetivo da Classe e de
sua politica de investimento, para fins de
valorizagdo da cota dos investidores. Nesse
sentido, destaca-se que a Classe tem como
objetivo a obtencdo de renda e/ou
apreciagdo de capital, por meio de
investimentos conforme a orientacdo da
gestora de recursos da Classe (“Gestora”),
com o suporte da COTA REAL
INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 51.677.211/0001-02, na
qualidade de consultora especializada da
Classe (“Consultor Especializado”),
mediante a aquisicdo de terrenos ou
imoveis, em sua integralidade ou fragcéo
ideal, de forma direta ou indireta, podendo
estes serem adquiridos para o]
desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios destinados a construgao e/ou a
incorporagao imobiliaria, ou iméveis prontos,
ou em projetos e/ou em fase de construgao,
bem como imoveis para fins de mera
apreciagao de capital no tempo.

Secgao 3.1. do
Prospecto e
Regulamento
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A Classe podera adquirir a fracdo ou a
totalidade dos imdveis nos quais investir,
inclusive através de sociedades de propdsito
especifico (SPE), ou, ainda, desenvolvé-los
em conjunto com terceiros, seja em regime
de condominio ou em sociedade.

Para a concretizacdo da sua politica de
investimento, a Classe devera investir, no
minimo, 2/3 (dois tercos) de seu patriménio
liquido nos seguintes ativos (“Ativos
Imobiliarios” e  “Limite  Minimo _ de
Aplicacao”), para futura alienacdo em: (a)
iméveis e quaisquer direitos reais sobre os
imoveis, nos termos do Regulamento e do
Anexo; (b) agbes ou cotas de sociedades
que tenham por objeto o desenvolvimento
de empreendimentos imobilidrios em geral e
cujo propésito se enquadre entre as
atividades permitidas aos Flls (“SPEs
Imobiliarias™); (¢) aquisicdo de cotas de
outros fundos de investimento imobilidrios
(FI) e cotas de fundos de investimento em
participacoes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll; e (d)
certificados de potencial adicional de
construgao emitidos com base na Resolugao
da CVM n° 84/2022 (“CEPAC").

3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O FUNDO

MAIS
INFORMAGOES

Informagdes
sobre o gestor

GIAA INVESTIMENTOS GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade com sede
na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.726, 24° andar, Conjunto
243, Vila Nova Conceig¢ao, CEP 04.543-000,
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
58.267.076/0001-68, credenciada como
administradora de carteira de valores
mobiliarios pela Comissao de Valores
Mobiliarios — CVM pelo Ato Declaratorio da
CVM n° 23.438, expedido em 29 de maio de
2025.

Secao 14 do
Prospecto e
Regulamento

Informacgdes
sobre o
administrador

ID CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.726, Conjunto 194, 19°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.695.922/0001-09, devidamente
autorizada pela CVM a prestar os servigos
de administracdo de carteira de valores

Secao 14 do
Prospecto e
Regulamento
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mobiliarios por meio do Ato Declaratério da
CVM n° 18.897, de 07 de julho de 2021.
Sumario dos Impacto
principais riscos Probabilidade financeiro
do fundo
1. Auséncia de [ X] Maior/[]
Garantia das [x] Maior / [] Média /[ ] Menor Médio / []
Cotas Menor
. [ XTMaior /]
2. gg’gﬁode [x] Maior / [ ] Média / [ ] Menor Média /[ ]
Menor
. [ X]Maior /]
3-5;}?;‘;0"6 [x] Maior / [ ] Média / [ ] Menor Média /[ ]
Menor
4. Riscos de

desvalorizagéo

[ X]Maior /]

dos imoéveis e [x] Maior /[ ] Média / [ ] Menor Média /[ ]
condi¢des Menor
externas
5. Riscos [ X ] Maior /[ ]
relativos a . s .
L [Xx] Maior /[ ] Média /[ ] Menor Média /[ ]
aquisicado dos M
LA enor
Imoveis
4. PRINCIPAIS INFORMA(}QES SOBRE O VALOR MAIS
MOBILIARIO INFORMACOES
Informagoes Sobre a Cota do Fundo de Investimento

Principais
caracteristicas

As Cotas correspondem a fragbes ideais do
patriménio liquido da Classe e serao
escriturais, mantidas em contas de depdsito
em nome dos respectivos cotistas.

Art. 28 e 29 do
Regulamento e Art.
25 e 32 do Anexo,

respectivamente

Art. 03 e 04 do

Praz9 de [ X ] Indeterminado. Regulamento e do
duracédo do A
nexo,
fundo '
respectivamente
(') Revenda restrita a investidores
profissionais.
( X' ) Revenda a investidores qualificados
apos decorridos 0 dias do final da oferta. ~
Secgao 7.1. do

Restricdes a
livre negociagao

( ) Revenda ao publico em geral apos
decorridos [ ] dias do final da oferta.

() Parcelas com lock-up em ofertas
destinadas a investidores n&o profissionais
{descricao das condi¢des}.

() Nao ha restricbes a revenda.

Prospecto e
Regulamento

5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E MAIS
CALENDARIO DA OFERTA INFORMACOES
Quem pode
participar da [_] Investidores Profissionais / Segédo 2.3. do
oferta? [ X] Investidores Qualificados / Prospecto e

(preenchimento
cumulativo)

[__] Publico em geral

Regulamento
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Informag&o Aos cotistas em dia com suas obrigacoes
sobre a para com a Classe, fica assegurado o direito
MO de preferéncia na subscricdo de novas cotas ~
existéncia e . ) Sec¢ao 6.2. do
junto a B3 ou no Escriturador.
forma de . ~ R . Prospecto e
. Os cotistas nao terao direito de preferéncia
exercicio do N . Regulamento
direito de na transferéncia das Cotas negociadas no
prioridade mercado secundario.
Qual o valor - ~
minimo para Valor minimo da oferta: N/A Secado 2.6. do
: . Prospecto
investimento? P
Inicialmente devera ser investidor
- ualificado e assinar a documentagao
Como participar 9 ¢ Art. 31 do

da oferta?

minima necessaria para tornar-se cotista da
Classe, bem como o Boletim de Subscricao
e 0 Compromisso de Investimentos.

Regulamento

Como sera feito

: N.A. N.A.
o rateio?
Como poderei
saber o
resultado do N-A. N-A.
rateio?
o ofertan_te_ Sim, nos termos da Resolugao CVM n° Secao 5do
pode desistir da 160/22 Prospect
. pecto
oferta?
Quais sao os
tributos
incidentes sobre | Taxa CVM de 0,03% sobre o valor total.
a oferta ou IOF/Titulos, Imposto de Renda, CSLL e PIS NA
sobre a e COFINS, nas hipoteses e nos termos o
rentabilidade ou | descritos na regulamentacao aplicavel.
remuneracao
esperada?
Indicacéo de
local para Site da CVM e do Coordenador Lider no NA
obtencao do link https://idsf.com.br/ o
Prospecto
So“;g‘ef]zzgrzs ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES |  Segéo 14.1. do
MOBILIARIOS S.A. Prospecto
da oferta?
Outras
instituicoes N.A. N.A.
participantes da
distribuicao
Procedimento Rito de registro automa’.nticp de dist’ribuig‘éuz, Secdo 8.4. do
de colocagio nos termosNdo Art. 26, inciso VI, alinea “b”, Prospecto
da Resolugdo CVM n° 160/22
Qual o periodo NA. NA.
de reservas?
Qual a data da
fixagdo de N.A. N.A.

precos?
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Qual a data de
divulgacéo do

resultado do NA. N-A.
rateio?
Qual a data da ~
liquidacdo da | 17/03/2026 Segao 5.1 do
Prospecto

oferta?
Quando No momento da liquidacdo da oferta, a
receberei a confirmacdo da compra das Cotas sera

. - . X o . Regulamento
confirmacao da | realizada mediante a emissao de recibo pela
compra? Administradora.

Quando poderei
negociar?

Somente apds divulgado o anuncio de
encerramento e obtida a autorizagdo da B3
para o inicio da negociagdo das Cotas.

Secao 7.1. do
Prospecto




