LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS
Conteudo da lamina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolugéo n° 160, de 2022.
INFORMAGOES ESSENCIAIS - OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 32 EMISSAO DO IMMOBINVEST FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“FUNDO” E “EMISSAO”, RESPECTIVAMENTE)

Esta ficha de informacées essenciais deve ser lida como uma introducdo ao Prospecto da Oferta. A decisdo de

investimento deve levar em consideracdo as informacées constantes do Prospecto, principalmente a Secdo

relativa aos Fatores de Risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas do Fundo envolve a exposicao a

determinados riscos. Os potenciais investidores podem
perder parte substancial ou todo o seu investimento.
[X] perda do principal Para mais informacdes, veja a Secao “Fatores de Risco” do

Prospecto.

O objetivo e a politica de investimento do Fundo nao
constituem promessa de rentabilidade e o cotista assume os
riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da
possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de
[X] responsabilidade ilimitadajaportes adicionais de recursos no Fundo.

Para mais informacodes, veja a Secao “Fatores de Risco” do

Prospecto.

A Oferta nao é adequada aos Investidores que necessitem de
liquidez consideravel com relacao as Cotas da Oferta.

[X] falta de liquidez Para mais informacdes, veja secao “Fatores de Risco” do
Prospecto.

Risco de

A Oferta nao é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Emissao, na
Oferta e/ou nas Novas Cotas; e que (ii) necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
[X] produto complexo mercado brasileiro.

Para mais informacdes, veja secao “Fatores de Risco” do

Prospecto.




1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais

Informagoes

Website: https://baobacapital.com.br/

A. Valor Mobiliario Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario. Capa do
Prospecto
a.1) Quantidade Ofertada Inicialmente, até 136.012 (cento e trinta e seis mil e doze) Cotas. Capa do
Prospecto
a.2) Preco Unitario Preco de Emissao equivalente a RS 220,57 (duzentos e vinte reais €  Capa do
cinquenta e sete centavos) por Cota, acrescido do Custo Unitario de| Prospecto
Distribuicdo de RS 1,66 (um real e sessenta e seis centavos) totalizando
0 preco de subscricao de RS 222,23 (duzentos e vinte e dois reais e vinte
e trés centavos) por Nova Cota.
a.3) Montante Ofertado Inicialmente, até RS 30.000.166,84 (trinta milhdes, cento e Capa do
sessenta e seis reais e oitenta e quatro centavos), nao incluido o Prospecto
Custo Unitario de Distribuicéo.
Qual mercado de negociacao? B3 - Segmento Listado Capa do
Prospecto
Codigo de Negociacao IMMB11 Capa do
Prospecto
B. Outras Informacdes
Emissor Nome do Fundo: IMMOBINVEST FUNDO DE INVESTIMENTO| Capado
IMOBILIARIO Prospecto
Nome: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS|  Capa do
LTD. Prospecto
IAdministrador CNPJ: 22.610.500/0001-88
Website: https://vortx.com.br
Nome: ASTOR GESTAO DE RECURSOS LTDA. Capa do
Gestor CNPJ: 27.445.498/0001-52 Prospecto
Website: https://www.astor.capital/
Nome: BAOBA GESTAO DE RECURSOS LTDA. Capa do
Cogestor CNPJ: 41.622.548/0001-50 Prospecto

Qual sera a destinacdo dos

recursos da oferta?

2. Propésito da Oferta

Os recursos liquidos provenientes da Emissdao e da Oferta (apos a
deducao das comissdes de distribuicao e das despesas da Oferta,
descritas na tabela de “Custos da Oferta” do Prospecto) serao
aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento do

Fundo, objetivando, fundamentalmente, auferir rendimentos por|

Mais

Informagoes

Secao 3 do

Prospecto




meio do investimento, preponderantemente, em Ativos Imobiliarios|
e, de maneira remanescente, nos Ativos de Liquidez. Os recursos do
Fundo serdao destinados a aplicacao pelo Fundo, DE FORMA ATIVA E
DISCRICIONARIA PELO GESTOR, sem prejuizo do disposto nos
paragrafos 5° e 6° do artigo 45 da Instrucao CVM 472 a respeito da
obrigatoriedade de observancia dos limites por emissor e por ativo

financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da Instrucao CVM 555.

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo

Mais

Informacgoes

Informacodes sobre o Gestor

A Astor Capital, gestora de valores mobiliarios, iniciou suas
atividades como FTA Gestao de Recursos em 2017, sendo uma das
primeiras gestoras da valores mobiliarios com sede em Fortaleza-CE.
Em 2020 fundiu-se com outra boutique financeira e dessa uniao surgiu
a Astor, responsavel pela gestao de recursos do grupo Astor Partners,
inicialmente focada em fornecer veiculos consolidadores, como:
fundos de investimentos abertos, exclusivos e restritos para esse
multifamily office. Hoje a Astor Capital tem destaque no nordeste
com veiculos de investimento em diversas categorias, como: Fundos

de Renda Fixa, Multimercados, de acdes e fundos imobiliarios.

Secao 16.1

do Prospecto

Informacoes sobre

Administrador

0

A Vortx € a primeira plataforma de infraestrutura do mercado de|
capitais brasileiro, fundada em 2015. Atualmente, a empresa possui
mais de meio trilhdo de reais em ativos em sua plataforma, que é
uma combinacdo de centenas de robds e colaboradores, atuando em
corporate trust services, fund trust services e banking services com
proposito de descomplicar o mercado de capitais. Na area de Funds
Trust, hoje a Vortx possui mais de 200 fundos e 40 bilhdes de reais

sob administracao.

Secao 16.1

do Prospecto

Informacodes sobre o Cogestor

A Baoba Capital é uma gestora de recursos com sede em Fortaleza-
CE, fundada em 2021. A missdao da empresa é ajudar a construir uma
nacao prospera, gerenciando o patrimonio de familias e cidadaos de
bem através de uma gestao responsavel e eficiente. A empresa
oferece uma variedade de servicos de gestdo de patrimonio €
estruturacao de fundos de investimento, incluindo fundos no
mercado imobiliario, de energia e demais setores. Seu objetivo é
fornecer opcdes de investimento rentaveis e seguras para seus
clientes, enquanto protegem e aumentam seu patrimonio. A Baoba
Capital busca atender as necessidades especificas de cada cliente,
fornecendo um atendimento personalizado e diferenciado com uma

equipe experiente e qualificada.

Secao 16.1

do Prospecto




Sumario dos Principais Riscos do Fundo

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politicas
governamentais e globalizagdo: o mercado no Brasil € influenciado, em
diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros
paises. A reacao dos investidores aos acontecimentos pode causar um efeito

adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais.

Probabilidade

[X] Maior

Impacto
financeiro
[X] Maior

Risco de crédito: risco de os devedores de direitos creditorios emergentes
dos Ativos e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente
integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacées de pagar tanto

o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo.

[X] Maior

[X] Maior

Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo: Os Ativos|
da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa em
comparacao a outras modalidades de investimento. Os Fll sdo constituidos
na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate convencional

de suas cotas.

[X] Maior

[X] Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo: Pode haver alguma oscilacao 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.

[X] Maior

[X] Maior

Risco de mercado dos Ativos do Fundo: Os Ativos integrantes da carteira
do Fundo estao sujeitos, direta ou indiretamente, as variacoes e condicoes
dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de

cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdao afetados principalmente pelas

condicoes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

[X] Maior

[X] Maior




Principais Informacées sobre o Valor Mobiliario

Mais

Informacgdes sobre a cota do Fundo de Investimento

Informacgoes

As Cotas correspondem a fracdes ideais do Patriméonio Liquido da| Secdo 2.2. do
Classe, terao forma nominativa e escritural. O resgate das Cotas| Prospecto
Principais caracteristicas somente podera ser feito na data de liquidacdo da Classe.
Os Cotistas gozarao dos mesmos direitos politicos e econémico-
financeiros. Cada Cota correspondera a 1 voto nas Assembleias Gerais
de Cotistas.
Prazo de duracao do Fundo [X] indeterminado / [ ] determinado Secao 16.1

do Prospecto

Restricoes a livre

negociacao

( ) Revenda restrita a investidores profissionais.

() Revenda a investidores qualificados apos decorridos [ ] dias do final
da oferta.

( ) Revenda ao publico em geral apo6s decorridos 6 meses do final da
oferta.

( ) Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores nao
profissionais.

(X) Nao ha restricoes a revenda.

Secao 7.1 do

Prospecto

Informacgdes sobre o Investimento e Calendério da Oferta

Mais

informacoes

Participacao na oferta

prioridade

data de divulgacao do anuncio de inicio da Oferta, devidamente
integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigacdes para
com o Fundo e a Classe, o direito de preferéncia na subscricao
das Cotas (“Direito de Preferéncia”), conforme aplicacao de
fator de proporcao para subscricao de Novas Cotas previsto na
documentacao da Oferta, observado que: (i) até o 9° (nono) Dia
Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos

operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util & contar,

[ ] Investidores Profissionais Secao 2.3 do
Quem pode participar da oferta? [[X] Investidores Qualificados Prospecto
[ ] PUblico em geral
Informacdo sobre a existéncia e [Sera assegurado aos Cotistas que possuam cotas emitidas pela] Secdo 6.2 do
forma de exercicio do direito deClasse no 3° (terceiro) Dia Util imediatamente subsequente 3  Prospecto




da

Preferéncia

Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
do Fundo

(“Escriturador”) e nao perante o Coordenador Lider, observados

(inclusive) junto ao escriturador

os procedimentos operacionais do Escriturador. Nao sera
permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu
Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros
(cessionarios), total ou parcialmente. Caso a quantidade de
Cotas cuja subscricao o Cotista fazer jus ndao perfaca um nimero
inteiro, havera arredondamento para baixo (de forma que nao
serao consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o
nimero inteiro), ndo havendo possibilidade de subscricdo de

Cotas fracionarias.

Qual o valor minimo para

investimento?

O investimento minimo por investidor é de 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), por Investidor, sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo, salvo se (i) ao final do periodo de subscricao restar|
um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se
atingir este Investimento Minimo por qualquer Investidor,
hipotese em que sera autorizada a subscricdo e a integralizacao
do referido saldo para que se complete integralmente a
distribuicao da totalidade das Cotas; ou (ii) ocorrendo a
distribuicao parcial das Cotas, o Investidor indicar que tiver
condicionado a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolucdao CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo
Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao
Investimento Minimo por Investidor. Nao havera investimento
minimo para os Cotistas que exercerem seu Direito de

Preferéncia.

Secao 8.9

do Prospecto

Como participar da oferta? Os Investidores deverao formalizar a sua ordem de investimento| Secao 8.5 do
ou pedido de subscricdo, conforme o caso, durante o periodo de| Prospecto
subscricao, junto a uma Unica instituicao participante da Oferta.

Como sera feito o rateio? Nao havera. Secao 8.5 do

Prospecto

Como poderei saber o resultado doN/A. Secao 8.5 do

rateio? Prospecto

O ofertante pode desistir da oferta?Sim, nos casos de modificacdao, revogacao e suspensao da| Secao 7.3

Oferta, com a possibilidade de devolucao de valores.

do Prospecto

Quais sao os tributos incidentes

sobre a oferta ou sobre a

IOF /Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL, PIS e

Secao 16.1 do




rentabilidade ou remuneracao

esperada?

COFINS, conforme termos descritos no Prospecto.

Prospecto

Indicacao de local para obtencao do

Prospecto

Administrador e Coordenador Lider:
https://vortx.com.br/investidor/fundos-
investimento/operacao?cnpj=50.686.473/0001-62 (neste
website, clicar em “Documentos” e, entao, localizar o
documento desejado);

Gestora: https://www.astor.capital/fiiimmobinvest (neste

website, localizar o documento desejado);
Cogestora: https://baobacapital.com.br/oferta-fii-
immobinvest (neste website, localizar o documento desejado);
CVM:

“Centrais de Contel(do”, clicar em “Central de Sistemas da

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste Website acessar|

CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas de
Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito Automatico Resolucao
CVM n° 160/22”,

“Immobinvest Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em

preencher o campo “Emissor” com

“Filtrar”, clicar no botao abaixo da coluna “Acdes”, e, entao,

clicar no documento desejado).

Secao 16.2 do

Prospecto

Quem sao os coordenadores da

oferta?

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Capa e Secao
14.2 do

Prospecto

Outras instituicoes participantes

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condicoes

Secao 11.1 do

da distribuicao do Contrato de Distribuicao, convidar instituicdes financeiras| Prospecto
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro para, na
qualidade de instituicao participantes, participar da Oferta.

Procedimento de colocacao Melhores esforcos. Secao 2.1

do Prospecto

Qual a data da fixacao de precos?

02/12/2025

Secao 2.1

Qual a data de divulgacao do

resultado do rateio?

N/A

Secao 5.1

do Prospecto

Qual a data da liquidacao da

oferta?

Inicialmente,13/03/2026.

Secao 5.1

do Prospecto

Quando receberei a confirmacao

da compra?

Os Cotistas receberdao da Administradora, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do encerramento do més em que ocorreu a
respectiva integralizacdao, um extrato das Cotas detidas por
cada Cotista para fins de comprovacao da titularidade de tais

Cotas pelo respectivo Cotista.

Secao 7.1 do

Prospecto

Quando poderei negociar?

IAs cotas serd@o admitidas a negociacdo em bolsa. As Cotas da

Secan 2.4e7.1




Oferta serdo registradas para distribuicdo piblica e liquidacao
perante o Escriturador, sendo este o responsavel pela custddia das
Cotas. Considerando que as Novas Cotas estarao custodiadas em
ambiente escritural, os Cotistas que desejem negocia-las em
bolsa, apds a divulgacdo do Anincio de Encerramento da Oferta,
deverao, previamente a realizacdo de qualquer negociacao,
providenciar a transferéncia da custodia das referidas Novas Cotas
do ambiente escritural para o ambiente da B3, por meio do
processo de Ordem de Transferéncia de Ativos - OTA, a ser
realizado junto ao respectivo custodiante, observadas as regras e

procedimentos operacionais aplicaveis.

do

Prospecto




