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RELATORIO DE GESTAOQ
RIZA ARCTIUM RIZA

JANEIRO | 2024
OBJETIVO
Gestio Riza Asset Management
(Riza Gestora de Recursos LTDA)
Administracao BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
Consultoria Imobiliaria Nao ha

Julho 2017 (Fundo transferido | Inicio da

Inicio das Atividades gestdo Riza: Dezembro 2019)

Prazo Indeterminado

Publico Alvo Investidores em Geral

Codigo de Negociacao RZAT11

Quantidade de Emissoes 6

Quantidade de Cotas 3708168

Taxa de Administracao 1%

Taxa de Perfomance 20% acima de IPCA+ 5,0% a.a.
Divulgacao de Rendimentos 102 dia util do més subsequente
Data Ex-Rendimentos 112 dia Gtil do més subsequente
Pagamento de Rendimentos 152 dia Util do més subsequente
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% Dividend Yield
Anualizado 2023

112

Ultimo Dividendo
Mensal (RS/Cota)

100

% Alocado do
Patrimonio Liquido

oM

Prazo Médio
Remanescente dos
Contratos

*Calculo refere-se a alocacao nas estratégias de Sales & Lease Back e BTS.

180

ABL (Mil/m?)

9

N° de Ativos

599,2

Avaliacao de
mercado dos imoveis
+ CRIs + Caixa (RS
Milhoes)

9,2

% Cap Rate (IPCA +)*

RIZA

96,42

Valor de Mercado
(R$/Cota)

101,31

Valor Patrimonial
(RS/Cota)

39.247

N° de Investidores

1,4

Liquidez Média Diaria
(RS Milhoes)
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PANORAMA
FUNDOS IMOBILIARIOS

O IFIX iniciou 0 ano de 2024 com uma alta de 0,67% em janeiro,
enquanto o Ibovespa apresentou uma queda de 479% no
mesmo periodo.

Segundo dados da Anbima, 0 més de janeiro totalizou mais de 3
bilhdes de reais em emissoes de FlIs, praticamente dobrando o
valor de janeiro de 2023. Tal fato vem sendo impulsionado pelo
ciclo de corte de juros locais, que tornam os Flls ainda mais
competitivos.

Por outro lado, observamos que os movimentos de fechamento
de curva de juros atingiram estabilidade nos patamares atuais e
apresentaram correcoes de curto prazo, apos sinalizagoes de
resiliéncia da economia dos EUA, que deve adiar o inicio do ciclo
de queda de juros americanos. Tal cenario, somado a
sazonalidade positiva para a inflacao local, traz um cenario de
curto prazo que mantém os Flis de papel com altos retornos e

com viés de crescimento de rendimentos no curto prazo.
Mudancas Regulatdrias

Recentemente, em 1 de fevereiro de 2024, através da Resolucao
n® 5118, o Conselho Monetario Nacional (CMN) publicou
modificacbes nas normas que regem as emissoes de titulos
isentos do agronegocio e do setor imobiliario, restringindo
lastros e alongando prazos minimos de caréncia. Tais restricoes
impactariam, por exemplo, 50% de todas as emissoes de CRIs
feitas em 2023.

Ao passo que tais mudancgas trazem desafios para a originacao
de novos CRIs, elas também tendem a ser benéficas para a
classe de Fundos em geral. Os Flls se tornam ainda mais
competitivos com uma menor disponibilidade de outros ativos
com beneficios de isencdo de Imposto de Renda (CRIs, CRAS,
LCls e LCAs).

A partir de agora, a originacao de operagoes de lastro imobiliario
e do agronegbcio exigirao ainda mais especialidade das equipes
de gestao de crédito, ao passo que se tornarao mais nichadas e
com maior dificuldade de eligibilidade de lastros.

A Riza entende estar bem posicionada nesta direcao, uma vez
que um dos nossos diferenciais competitivos se pauta
exatamente em nossos Nicleos de Gestao especialistas em
setores e estratégias especificos.

RIZA

RESULTADOS

Para 0 més de fevereiro, referente ao resultado do més de janeiro,
distribuimos RS 112 por cota a todos os cotistas. Conforme
guidance apontado no Gltimo relatorio, com distribuicao alvo
entre 110 e 1,20, tivemos um valor de distribuicao localizado no
centro desta banda.

Resultado (RS) nov/23 dez/23 jan/24 2024
Receita Imobiliaria 7159.286,00 3.902.865,00 4.811.904 4.811.904
- Aluguel 2.772.701 2.677194 2.677194 2.677194
- Opcao de Recompra 831154 929.600 1.859.200 1.859.200
- Outras Receitas 3.224.088 803 6.586 6.586

- Resultado de CRIs 331.343 295.268 268.924 268.924
Receita Financeira 22.413 13.763 9.847 9.847
Total Receitas 7.181.699 3.916.628 4.821.751 4.821.751
Taxa de ADM 286.528 297.295 -306.606 -306.606
Taxa Performance 0 -1.749.645 0 0
Outras Despesas -12.312 -37.336 -105.873 -105.873

Resultado Fundo 6.882.859,36 1.832.351,99 4.409.272,23 4.409.272,23

Resultado/Cota 1,86 0,49 119 119

Rendimento Distribuido /

Coa 1,20 1 112 112

Sobras 0,66 0,05 012 012

Foram retidos RS 0,07 por cota referente ao resultado gerado em
janeiro de 2024. Como ja haviamos retido RS 0,05 por cota ao fim
de 2023, somamos agora um total de R$ 0,12 por cota disponiveis
para distribuicao nos proximos meses.
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PORTFOLIO
POSICIONAMENTO ATUAL

O portfolio do fundo é composto atualmente por nove imoveis,
sendo oito locatarios diferentes, a uma taxa contratual média de
IPCA +9,23% a.a, além do CRI de Sodrugestvo a uma taxa de CDI +
450% a.a.

Lembramos que, exceto o contrato com a Poli-Gyn, em todos os
demais ainda ha cobranca referente a variagao positiva do IPCA
mensal sobre o valor de compra do imovel, para que seja
mantida a opgao de recompra pelos locatarios.

Destacamos que até o final de janeiro de 2024 nao havia
qualquer aluguel em atraso ou em renegociacao e que este
fundo nao carrega nem jamais carregou em sua carteira ativos
ligados ao setor de multipropriedade. O acompanhamento dos
oito locatarios continua sendo diario, a analise de crédito
renovada trimestralmente e as visitas /n loco aos ativos e
respectivos locatarios no maximo semestralmente.

Segue abaixo a quebra de alocagao entre os instrumentos dos
ativos em 31 de janeiro de 2024:

Instrumentos de Ativos % Carteira Volume (RS '000)
Imovel 94.2% 349.673

CRI 57% 21131

Caixa 0,1% 485

Total 100,0% 371.288,80

PORTFOLIO POR TESE DE INVESTIMENTO
57%
41%

90.3%

Sale & Leaseback @ Built to Suit

@ Carrego | CRI

Dos nove imoveis presentes no portfolio, oito incorporam a tese
foco do fundo de Sale & Leaseback e somente o Posto Monte
Carlo de Corumbatai/SP pertence a estratégia de Built to Suit (a
explicacao sobre cada um desses termos pode ser encontrada
no Anexo 1).

Segue abaixo a quebra de alocagao entre as estratégias e teses
de investimento em janeiro de 2024:

Tese de Investimento % Carteira Volume (R$ '000)
Sale & Leaseback 90,26% 334.673
Built to Suit 4,05% 15.000
Carrego | CRI 570% 21131

PORTFOLIO POR ESTRATEGIA
57%

94.3%

Aquisicado @ Financiamento

PORTFOLIO POR INDEXADOR
57%

943%
IPCA+ e CDI+

A taxa de remuneracao atual média do portfolio & de IPCA+ 9,23%
aa. para os ativos indexados a inflagdo (9430% da carteira) e
CDI+ 4,5% para 0s ativos indexados ao CDI (5,70% da carteira).

Indexador Spread Volume (RS %
Remuneragio Médio '000) Total
IPCA+ 9,23% 349.673 94,30%
CDI+ 4,50% 21131 5,70%
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PERSPECTIVAS

Para 0 més de fevereiro, referente ao resultado do més de janeiro,
o Fundo distribuiu R$ 112 /cota a todos os cotistas.

O resultado do més teve como base o pleno carrego de todos o0s
seus ativos, sem qualquer atraso ou nao pagamento de seus
aluguéis.

HISTORICO DE RENDIMENTOS E PROJECOES

1.25

0.75

0.5

0.25

Max Esperado

& Rendimentos Expectativas

=@= Min Esperado  amm Sobras

Considerando a alta do IPCA de 0,56% em Dezembro, e as
expecativas do Boletim Focus para Janeiro e Fevereiro de 044% e
0,66%, respectivamente, estimamos rendimentos mensais
proximos a RS 1,10 por cota para o primeiro trimestre de 2024, ja
considerando um total de RS 0,12 por cota acumulados para
distribuicao.

Gostariamos de reforcar que este guidance se apoia em
informacoes e disponibilidade de dados do momento atual de
divulgacao deste relatorio e esta sujeito a alteragcdes ao longo do
tempo.

COTA PATRIMONIAL X COTA MERCADO

10131
100.00
93.85
90.00
80.00

PP L PP D DD DD D
¥ F YV F TS Y

cota patrimonial == cota mercado

Ao final de janeiro, o valor da cota patrimonial do fundo era de
RS 101,31, equivalente a um patrimonio contabil total de RS
375.690.238,02.

As cotas negociadas a mercado encerraram janeiro cotadas a RS
93,85, e por consequéncia com um mdultiplo Preco / Valor
Patrimonial equivalente a 0,926.

Tal desconto se mostra bastante atrativo neste momento de
retomada do IPCA e principalmente somado ao fato de o
portfolio apresentar atualmente pleno carrego com nenhum
atraso nos pagamentos de aluguéis.
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ANEXO |

TESES DE INVESTIMENTO

Abaixo descrevemos as principais teses de investimento do Riza
Arctium: Sale & Leaseback e Built to Suit. Mesmo tendo
semelhangcas algumas de suas etapas, descrevemos 0S
principais pontos que diferenciam cada uma das teses.

SALE & LEASEBACK

Na estratégia de Sale & Leaseback, é feita a venda imediata de
um imovel para o fundo a preco de mercado descontado e
firmado um contrato de aluguel do mesmo com a empresa antes
detentora do imovel.

Além disso, o arrendatario recebe uma opcao de recompra do
ativo ao fim do prazo de locacao, pelo mesmo valor de venda,
sem correcao. Para ter direito ao exercicio da opgao, o contrato
de aluguel deve ser respeitado sem atrasos nos pagamentos.

Caso o arrendatario nao honre com os compromissos firmados,
o imovel pode ser vendido pelo fundo a preco de mercado
atualizado.

Ou seja, nao ha risco de perda patrimonial devido ao nao
pagamento dos aluguéis devidos, ja que o imovel é de posse do
fundo.

Venda por Valor
HHH Descontado
of of O Empresa vende o imovel

Aluguel do imovel para a e
Empresa a IPCA + Taxa Pré

Riza Arctium

Exercicio Opgao /
Recompra do Ativo

Empresa exerce a opc¢ao de
compra, pelo mesmo valor
de venda, sem correcao

Fim do prazo de locagao

BUILT TO SUIT

Na estratégia de Built to Suit, o fundo compra um terreno
destinado a construcao de imovel operacional de uma empresa.
Os recursos provindos da venda do terreno sao entao utilizados
para a construcao do imovel e liberados em tranches, conforme
andamento da obra.

Ao fim da construcao, é firmado um contrato de aluguel do
imovel com a empresa arrendataria, seguindo 0s mesmos
moldes das operacoes de Sale & Leaseback.

Respeitadas as condi¢oes contratuais do aluguel, ao final do
periodo de locacao a empresa arrendataria pode exercer opcao
de recompra do imovel, pelo mesmo valor de venda, sem
correcao.

Ou seja, também neste tipo de operacao, nao ha risco de perda
patrimonial devido ao nao pagamento dos aluguéis devidos, ja
que o imovel é de posse do fundo.

Riza compra terreno do
imovel a ser construido

Riza Arctium

Empresa constroi imovel
utilizando recursos do fundo

(liberados em tranches
conforme andamento da obra)

Aluguel do imével para a
Empresa a IPCA + Taxa Pré

VvV
H Exercicio Opgao /
Recompra do Ativo
Fim do prazo Empresa exerce a opgao de
de locagao compra, pelo mesmo valor

desenbolsado, sem correcao
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DISCLAIMER

Este conteldo tem proposito exclusivamente informativo e se baseia em dados estatisticos, metodologias probabilisticas, fatos

concretos do mercado financeiro e em resultados financeiros apurados. Em nenhum momento, o contelldo desta mensagem representa
opinides pessoais ou recomendacoes de investimento financeiro de qualquer natureza. Nao se configuram, portanto, como ideias,
opinides, pensamentos ou qualquer forma de posicionamento por parte Riza Asset e o Administrador. E terminantemente proibida a
utilizacao, acesso, copia ou divulgacao nao autorizada das informacoes presentes neste conteddo. O investimento em acoes &€ um
investimento de risco. Na realizacao de operacoes com derivativos existe a possibilidade de perdas superiores aos valores investidos,
podendo resultar em significativas perdas patrimoniais. Para avaliagao da performance de um fundo de investimentos é recomendavel a
analise de, no minimo, 12 (doze) meses. Leia 0 prospecto e o regulamento antes de investir Todas as informagdes sobre os produtos,
bem como o regulamento e o prospecto e regulamento aqui listados, podem ser obtidas com seu agente de investimentos, em Nosso
site na internet ou no site do referido gestor. Fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer
mecanismo de seguro ou fundo garantidor - FGC. A taxa de administragao maxima compreende a taxa de administracao minima e o
percentual maximo que a politica do FUNDO admite despender em razao das taxas de administracao dos fundos de investimento
investidos. Os fundos de acoes e multimercados com renda variavel /sem renda variavel podem estar expostos a significativa
concentragao em ativos de poucos emissores, com os riscos dai decorrentes. Os fundos de crédito privado estao sujeitos a risco de
perda substancial de seu patrimonio liqguido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes de sua carteira,
inclusive por forca de intervencao, liquidacao, regime de administracao temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial dos
emissores responsaveis pelos ativos do fundo. Os fundos de cotas aplicam em fundos de investimento que utilizam estratégias com
derivativos como parte integrante de sua politica de investimento. Tais estratégias, da forma como sao adotadas, podem resultar em
perdas patrimoniais para seus cotistas. Os fundos de renda fixa estao sujeitos a risco de perda substancial de seu patrimdnio liquido
em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencao,
liguidacao, regime de administracao temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial dos emissores responsaveis pelos ativos
do fundo. Para informagoes e dluvidas, favor contatar seu agente de investimentos. Rentabilidade passada nao representa garantia de
rentabilidade futura. As rentabilidades divulgadas nao sao liquidas de impostos e taxas de saida e performance. As informacoes
publicadas nao levam em consideracao os objetivos de investimento, situacao financeira ou necessidades especificas de qualquer
investidor. Os investidores devem obter orientagao financeira independente, com base em suas caracteristicas pessoais, antes de tomar
uma decisao de investimento. Caso 0s ativos, operacoes, fundos e/ou instrumentos financeiros sejam expressos em uma moeda que
nao a do investidor, qualquer alteracao na taxa de cambio pode impactar adversamente o preco, valor ou rentabilidade. A Riza Asset e o
Administrador nao se responsabilizam por decisoes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informacoes divulgadas
e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagao dessa
plataforma. Os desempenhos anteriores nao sao necessariamente indicativos de resultados futuros. Investimentos nos mercados
financeiros e de capitais estao sujeitos a riscos de perda superior ao valor total do capital investido.

NOME DO FUNDO
RIZA ARCTIUM REAL ESTATE FII

CNPJ
28267.696/0001-36

Autorregulacao

ADMINISTRADORA ANBIMA
rifundoslistados@btgpactual.com
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria Gestdo de Recursos
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ANEXO Il
Anode AreaConstruida AreaTerreno Tesede ValordeCompra Valor Opcaode
Propriedade Localizagao . MacroSetor Atividade . . P Desembolsado pe Locatario Aquisicao
Construcio (m?) (m2) Investimento (RS$mil) (Rémil) Compra
1 Goidnia - GO 2000 8.960 33.885 Matériais Basicos ~ Embalagens sale & 15.500 15.500 Nao Poli-Gyn nov/20
Leaseback
2 Mirassol - SP 2021 2624 8.512 Energia Distribuicao sale & 20.000 20.000 Sim Rede Monte Carlo mar/21
Leaseback
3 Corumbatai-SP ' Em construcao - 127.884 Energia Distribuicao Built to Suit 15.000 14.500 Sim Rede Monte Carlo jun/21
4 Caucaia-CE 201 5.606 38.850 Consumo Nao- | Distribuidora de | - Sale & 16,500 16,500 Sim Comfrio jun/21
Discricionario Alimentos Leaseback
5 Campo Grande-MS 1980 3247 10.562 Consumo Nao- - Transporte sale & 7.000 7.000 Sim Andorinha jun/21
Discricionario Urbano Leaseback Transportes
6 S&o Paulo-SP 1980 4205 8.158 Consumo Nao- - Trarnsporte sale & 12.000 12.000 Sim Andorinha jun/21
Discricionario Urbano Leaseback Transportes
7 Goiania-GO 2000 63.235 124.372 IndUstria Logistica sale & 68.000 68.000 Sim Grupo Voar out/21
Leaseback
8 Frutal - MG 2004 78.601 464,958 Consumo Nao- Bebidas sale & 150.000 150.000 sim | Cervelaria Cidade dez/21
Discricionario Leaseback Imperial
9 Votorantim-SP 1980 9395 44635 Indistria | Mfraestiuturade | Sale & 44000 44,000 Sim Splice Industria jan/23
Transportes Leaseback

Prazode
Locacao

10 anos

10 anos

10 anos

10 anos

10 anos

10 anos

10 anos

5anos

5anos
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ANEXO Il

CRI

Data de Emissao

Data de Vencimento

Valor de Mercado

Taxa

Empresa

20/04/2023

29/10/2024

RS 23.519.389

CDI'+ 4,50%

Sodrugestvo
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POLI GYN

A Poli-gyn Embalagens surgiu em 1994, no municipio de Goiania — GO, para atender as demandas alimenticias do mercado. Atualmente a
empresa atende todo o segmento alimenticio, com embalagens em Polietileno (PE), polipropileno (PP), poliéster (PET) e polipropileno
biorientado (BOPP). A empresa tem total controle do processo produtivo, desde a extrusao da matéria-prima até a entrega do produto
acabado. O imovel foi adquirido por RS 15,5 milhoes, em um contrato de 10 anos, terminando em novembro de 2030, sem direito de recompra.
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REDE MONTE CARLO MIRASSOL - SP

Fundada em 1975, a Rede Monte Carlo € uma rede de postos com diversos estabelecimentos espalhados pelo estado de Sao Paulo, com
mais de 60 unidades. O posto de Mirassol, construido e inaugurado em 2021, conta com uma area construida de 2.424 m? e uma area total
do terreno de 8.512m2 O valor de aquisicao do imdvel foi RS 20 milhdes e a operacao tem duracao de 10 anos, terminando em marco de
2031.

® localizacao do ativo




RELATORIO DE GESTAO | RIZA ARCTIUM @

REDE MONTE CARLO CORUMBATAI - SP

Outra operacao com a rede de postos Rede Monte Carlo, a unidade de Corumbatai foi adquirida ainda como um terreno em junho de 2021.
O posto esta em construcao, com previsao de finalizacao de obras para o primeiro semestre de 2024. O prazo de locacao também é de 10
anos, encerrando os acordos em junho de 2031. A operacdo segue a tese Built to Suit, em que RS 14,5 milhdes ja foram desembolsados e
esta previsto o desembolso de RS 500 mil adicionais.
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COMEFRIO

A Comfrio € uma empresa brasileira de logistica de frio para a cadeia de alimentos e agronegocio. A empresa foi fundada em 1996, na
cidade de Bebedouro-SP. Atualmente possui unidades em todas as regioes do Brasil e emprega mais de 1500 colaboradores. O imovel,
localizado na cidade de Caucaia-CE, foi adquirido por RS 16,5 milhdes e o contrato tem validade até junho de 2031.

® Localizacao do ativo
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ANDORINHA TRANSPORTES CAMPO GRANDE - MS

Com mais de 75 anos de historia, a Andorinha, empresa de transporte rodoviario para passageiros, foi criada no Oeste Paulista, na cidade
de Presidente Prudente. Atualmente, a empresa conta com mais de 400 onibus, que percorrem mais de 3 milhoes de quildmetros por més,
boa parte focada nas regioes Sudeste, Centro-Oeste e Sul. Possui mais de 1200 funcionarios e 320 agéncias espalhadas pelo pais. O imovel,
localizado em Campo Grande - MS, foi adquirido por RS 7 milhdes, possui mais de 3200 m2 de area construida em um terreno de mais de
10.500 m2.

® Localizacao do ativo
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ANDORINHA TRANSPORTES SAO PAULO - SP

Com mais de 75 anos de historia, a Andorinha, empresa de transporte rodoviario para passageiros, foi criada no Oeste Paulista, na cidade
de Presidente Prudente. Atualmente, a empresa conta com mais de 400 onibus, que percorrem mais de 3 milhoes de quildmetros por més,
boa parte focada nas regioes Sudeste, Centro-Oeste e Sul. Possui mais de 1200 funcionarios e 320 agéncias espalhadas pelo pais. O imovel
adquirido fica localizado na cidade de Sao Paulo, e conta com mais de 4200 m? de area construida em um terreno de mais de 8.100 m2.

® Localizacao do ativo
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GRUPO VOAR

A Voar aviacao possui atuagao em dois principais ramos, sendo o primeiro o aluguel e manutencao de aeronaves, e o segundo o aluguel de
galpoes logisiticos. O ativo adquirido pelo Riza Arctium fica localizado na cidade de Goiania, e possui uma area construida de mais de
124.000 m2. O imovel foi comprado por RS 68 milhdes e seu contrato, com opcao de recompra, perdura-se até outubro de 2031

e o
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CERVEJARIA CIDADE IMPERIAL

Fundada ha mais de 20 anos, a Cervejaria Cidade imperial é focada na producao de cervejas especiais, sendo a mais conhecida delas a
Império, criada em 2017. Ja em 2018, a empresa comprou a fabrica da cerveja Proibida, localizada na cidade de Frutal, em Minas Gerais. Este
mesmo imovel foi adquirido posteriormente, em dezembro de 2021, pelo Riza Arctium, por um valor de RS 150 milhoes. A propriedade
possui um terreno de mais de 464.000 m? e uma area construida de 78.600 m?. O contrato tem duracao de 5 anos e é valido até dezembro
de 2026.

e o

v ® Localizacao do ativo

o
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SPLICE INDUSTRIA

O grupo Splice foi fundado em 1962 como concessionaria de telefonia fixa. A empresa cresceu e atualmente se posiciona em quatro frentes
de setores da economia, sendo eles Educacao, Real Estate, Infraestrutura e Tecnologia. O imovel € a mais recente aquisicao do Riza Arctium

e fica localizado em Votorantim, no estado de Sdo Paulo, na sede do Grupo. O ativo foi adquirido por RS 44 milhdes e o contrato tem
duracao de 5 anos, terminando em janeiro de 2028.
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v ® Localizacao do ativo




