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ANUNCIO DE INiCIO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DE COTAS DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO CLASSE UNICA DE
COTAS DO INVITATO DIRETTO REAL ESTATE CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 61.793.651/0001-70

(“Classe”)

Registro da oferta das Cotas n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/301, concedido em 19 de Agosto de 2026,
por meio do rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugao CVM 160

Nos termos da Resolugdo da Comissédo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), e das demais disposi¢des legais aplicaveis, a BTG PACTUAL
SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicéo
financeira, com sede na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
("CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratério da CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, na qualidade de instituicdo intermediaria lider
(“Coordenador Lider”) da Oferta (abaixo definida), bem como de administrador fiduciario da Classe, regido
por seu regulamento em vigor (“Regulamento”) e gerido pela PORTOFINO GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
com sede na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 758, conj. 111, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, CEP 04542-
000, inscrita no CNPJ sob n° 17.590.181/0001-56, devidamente credenciada pela CVM, para operar como
administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 13.294, de
18 de setembro de 2013 (“Gestora”), comunica, por meio deste anuncio (“Antncio de Inicio”), o inicio da
oferta publica de distribuicao primaria, registrada pelo rito de registro automético perante a CVM, nos termos
do artigo 26, inciso VI, alinea “a” da Resolugdo CVM 160 (“Oferta”), para distribuicdo de até 1.933.861 (um
milh&o, novecentos e trinta e trés mil, oitocentos e sessenta e uma) cotas, em séries Unicas, todas nominativas
e escriturais, conforme as caracteristicas constantes do Regulamento da Classe (“Cotas”), no valor de R$
103,42 (cento e trés reais e cinquenta centavos) (“Pre¢go de Emissao”), sem considerar o custo unitario de
distribuicao, perfazendo o valor total de até:

R$199.999.904,62
(cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e quatro reais e sessenta e
dois centavos)

A Oferta ndo contara com a possibilidade de emisséo de cotas do lote adicional, nos termos do artigo 50 da
Resolugao CVM 160.

No ambito da Oferta, o custo unitario de distribuicdo corresponde ao montante de R$ 0,08 (oito centavos) por
Cota e é englobado no preco de integralizagdo pago por cada investidor, exclusivamente quando da 12
(primeira) integralizacédo de Cotas. Tal valor inclui toda e qualquer despesa relacionada a distribuigao das Cotas
e ao registro da Oferta.

As Cotas serdo objeto de oferta publica primaria, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagao, a qual foi
submetida a rito de registro automatico perante a CVM, nos termos da Resolu¢cdo CVM 160, e distribuidas pelo

Coordenador Lider.

Cronograma da Oferta e Prazo de Distribuigao:
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* Divulgagao do Anuncio de Inicio 19/08/2026

* Data de identificagcdao dos Cotistas com Direito de Preferéncia 24/08/2026

* Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador | 26/08/2026

* Inicio do periodo para negociacao do Direito de Preferéncia, entre Cotistas,
exclusivamente no Escriturador 26/08/2026

* Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 08/09/2026

¢« Encerramento do periodo para negociagdo do Direito de Preferéncia no
Escriturador 08/09/2026

* Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador | 09/09/2026

* Liquidacdo do Direito de Preferéncia 09/09/2026

* Divulgagao do Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia | 10/09/2026

* Inicio da Oferta e do periodo de subscri¢ao 11/09/2026
* Data limite para o encerramento do periodo de subscrigdao 16/09/2026
* Data prevista para a liquidagao da Oferta 18/09/2026
* Data limite para a divulgag¢ao do Anuncio de Encerramento 15/02/2027

DIVULGAGAO DA DOCUMENTAGAO DA OFERTA

Este Anuncio de Inicio foi, e os demais documentos da Oferta serdo divulgados nas paginas da rede mundial
de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, da Gestora, do Fundos.NET e da B3,
nos websites indicados abaixo:

Administradora e Coordenadora Lider: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “CLASSE UNICA DE COTAS DO
INVITATO DIRETTO REAL ESTATE CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA’ e, entéo, clicar na opgao desejada);
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Gestora: [Site | Portofino MFO ] (neste website clicar em “Fundos”, depois clicar em “CLASSE UNICA DE
COTAS DO INVITATO DIRETTO REAL ESTATE CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, em seguida clicar em “Documentos de Oferta”, e, entdo, localizar a opgao
desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas
da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160" clicar
em “Consulta de Informagdes”, buscar por “CLASSE UNICA DE COTAS DO INVITATO DIRETTO REAL
ESTATE CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, e, ent&o,
clicar na opgéo desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website e clicar em “Home”,
depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “CLASSE
UNICA DE COTAS DO INVITATO DIRETTO REAL ESTATE CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e,
entdo, localizar a opgéo desejada).

INFORMAGOES ADICIONAIS

Maiores informagdes sobre a distribuicao da Oferta, podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider ou a CVM,
nos enderecos indicados neste Anuncio de Inicio e nos demais documentos da Oferta.

A OFERTA E DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES PROFISSIONAIS NOS TERMOS DO
ART. 9° DA RESOLUGAO CVM 160.

FOI DISPENSADA DIVULGAGAO DE PROSPECTO E DA LAMINA PARA A REALIZAGAO DA OFERTA.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS POR ELE SUBSCRITAS,
NOS TERMOS DO REGULAMENTO DO FUNDO E DA RESOLUGAO CVM 175.

OS INVESTIDORES DEVEM LER O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE PARTICIPAR DA OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA ESTA SUJEITA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE
DISTRIBUIGAO, O REGISTRO DA OFERTA PRESCINDE DE ANALISE PREVIA DA CVM. NESSE SENTIDO,
0OS DOCUMENTOS RELATIVOS AO FUNDO E A CLASSE UNICA E A OFERTA NAO FORAM OBJETO DE
REVISAO PELA CVM, INCLUINDO, SEM LIMITAGAO, O REGULAMENTO E ESTE ANUNCIO DE INiCIO.
O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO,
BEM COMO SOBRE AS COTAS.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Rio de Janeiro 19 de agosto de 2026.

Administradora e Coordenador Lider Gestora
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@ pactual PORTOFINO GESTAO DE RECURSOS LTDA.
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