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ANUNCIO DE INICIO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DA 3° (TERCEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE
UNICA DE COTAS DO

QUARTZO REAL ESTATE DEVELOPMENT
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ 55.115.058/0001-72
no valor de, inicialmente, até

R$20.820.000,00*

(vinte milhées, oitocentos e vinte mil reais), considerando o Custo Unitdrio de Distribui¢do
*podendo o Montante Inicial da Oferta (abaixo definido) ser diminuido em virtude da Distribuigéo Parcial da Oferta (abaixo
definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (abaixo definido).

Codigo ISIN das Cotas: BRQTZDCTF005
Codigo de Negociagdo na B3: QTzDI1
Tipo ANBIMA: Fll Multiestratégia Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria
O registro da Oferta foi concedido automaticamente pela CVM em 15 de julho de 2026, sob o n°
CVM/SRE/AUT/FII[PRI[2026/240

Nos termos do disposto no artigo 59, §3° da Resolugéo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”)
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugéo CVM 160”), e das demais disposicées
legais aplicGveis, o QUARTZO REAL ESTATE DEVELOPMENT MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio,
constituido na forma de condominio de natureza especial, regido pelo seu regulamento, incluindo
o anexo e os apéndices (“Regulamento” e “Anexo”, respectivamente), pela Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668"), pela Resolugéo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolugéio CVM 175”), e pelas demais disposicées legais e
regulamentares aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 55.115.058/0001-72 (“Fundo”), representado (i) por sua administradora
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, inscrita no CNPJ
sob n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de valores mobilidrios, na categoria de administrador fiducidrio, nos
termos do Ato Declaratério n°14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administradora”); (ii) por sua gestora
QUARTZO INVEST LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Curitiba, Estado do Parand, na
Rua Heitor Stockler de Franca, n° 396, sala 801, Centro Civico, CEP 80030-030, inscrita no CNPJ sob o
n° 21.008.402/0001-02, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de valores mobilidrios, na categoria de gestor de recursos, nos termos
do Ato Declaratério CVM n° 14.205, de 29 de abril de 2015 (“Gestora” e, em conjunto com a
Administradora, “Prestadores de Servigos Essenciais”); e (iii) pelo coordenador lider da Oferta
(abaixo definido) WARREN CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA., instituicéo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, inscrita no CNPJ sob o n°
92.875.780/0001-31, com sede na Avenida Oswaldo Aranha, n° 720, conjunto 201, Bom Fim, CEP
90035-191, cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul (“coordenador Lider”); nos termos
do “Instrumento Particular dos Prestadores de Servigos Essenciais do Quartzo Real Estate
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Development Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”,
celebrado pelos Prestadores de Servigos Essenciais em 14 de julho de 2026 (“Instrumento Particular
de Aprovacéo da Oferta”), que aprovou (i) os termos e as condigées da Oferta; e (i) a contratagéo
do Coordenador Llider, mediante a celebragéo do contrato de distribuicdo; vem a publico
comunicar o inicio da oferta publica de distribuicdo priméria (“Oferta”) de, inicialmente, até
2.000.000 (duas milhées) de cotas da CLASSE UNICA DE COTAS DO QUARTZO REAL ESTATE
DEVELOPMENT MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Novas Cotas” e “Classe”, respectivomente), todas nominativas e escriturais, em série
Gnica, com prego unitdrio de emissdo de R$10,00 (dez reais) por Nova Cota (“Prego de Emissé@o”), e
custo unitdrio de distribuicdo de R$0,41 (quarenta e um centavos) por Nova Cota ("Custo Unitério
de Distribuigéo”), perfazendo o prego unitdrio de subscri¢do de R$10,41 (dez reais e quarenta e um
centavos) por Nova Cota ("Prego de Subscrigﬁo"), perfazendo a Oferta o montante total de,
inicialmente, até R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), sem considerar o Custo Unitério de
Distribuicéo, e R$20.820.000,00 (vinte milhées, oitocentos e vinte mil reais), considerando o Custo
Unitario de Distribuigéo (“Montante Inicial da Oferta”). A aplicagdo minima inicial por investidor no
ambito da Oferta serd de 100 (cem) Novas Cotas, perfazendo o valor minimo, por investidor, de
R$1.000,00 (um mil reais), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo, e R$1.041,00 (um mil e
guarenta e um reais), considerando o Custo Unitdrio de Distribuigéo (“Aplicagéo Minima Inicial”).
Serd admitida a distribui¢@o parcial das Novas Cotas no dmbito da Oferta, na forma prevista nos
artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, desde que haja a distribuicéo de, no minimo, 100.000 (cem
mil) Novas Cotas, atingido, assim, a Oferta o valor minimo de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais),
sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicéo, e R$ 1.041.000,00 (um milhéo e quarenta e um mil
reais), considerando o Custo Unitario de Distribuicéo (”Distribuig&o Parcial” e “Montante Minimo da
Oferta’, respectivamente).

Né&o haverd a possibilidade de distribuicéo de lote adicional e/ou suplementar.

A Oferta serd realizada no Brasil, mediante oferta publica de distribuigdio de acordo com os
procedimentos dispostos no artigo 26, inciso VII, alinea “a”, e no artigo 27, inciso |, da Resolugéo CVM
160, sendo destinada exclusivamente a investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da
Resolug@o CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Profissionais” e
“Resolugéio CVM 30", respectivamente), estando, portanto, a Oferta sujeita ao rito de registro
automdatico de distribui¢gdo de valores mobilidrios, sendo certo que, no dmbito da Oferta, néo serd
admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos da
Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada, e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme
alterada.

A Oferta contard com a coordenacéo da WARREN CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO
LTDA., devidamente qualificada acima, na qualidade de instituig@o intermedidria lider responsével
pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, e estard sujeita a registro na CVM,
conforme procedimentos previstos na Resolugdo CVM 160 e nas demais disposi¢cdes legais,
regulamentares e autorregulatérias aplicveis e em vigor. As demais instituicdes integrantes do
consércio de distribuicdo da Oferta, se contratadas (“Instituigées Consorciadas” e, em conjunto
com o Coordenador Lider, “Instituigées Participantes da Oferta”), estardo sujeitas ds mesmas
obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider no que se refere a distribuicdo das Novas
Cotas, bem como ao cumprimento das disposi¢ées da legislacdo e regulamentagdo em vigor.
Observado o disposto no Instrumento Particular de Aprovagdo da Oferta e no Regulamento, serd
vedada a negociagdo das Cotas da Classe do Fundo pelo periodo de até 24 (vinte e quatro) meses
contados da data de encerramento da primeira emisséo de Cotas, ou seja, até 17 de setembro de
2026 (inclusive) (“Lock-up para Negociag@o”). A Administradora, observando a recomendacdo da
Gestora, poderd antecipar o término do prazo do Lock-up para Negociagdo, mediante divulgacdo

de comunicado ao mercado.
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Os termos iniciados em letra maidscula e utilizados neste Andncio de Inicio, que ndo estejam aqui
definidos, tém o significado a eles atribuido no Instrumento Particular de Aprovagdo da Oferta.

I INFORMA(}@ES DA OFERTA

Em cumprimento ao disposto no artigo 13 da Resolugdo CVM 160, os documentos da Oferta

(“Documentos da Oferta”), o Regulamento do Fundo e o Anexo da Classe podem ser obtidos, com

destaque e sem restricdes de acesso, na rede mundial de computadores conforme abaixo, bem

como, caso contratadas, com as demais Instituicdes Consorciadas da Oferta:

(i) Administradora: www.vortx.com.br (neste website, clicar em “Area do Investidor” no topo da
telo, na sequéncia, clicar em “Fundos de Investimento”, digitar “Quartzo Real Estate
Development Multiestratégia Fll RL” na lupa de pesquisas no canto superior esquerdo, clicar
em “+ detalhes”, selecionar a aba “Documentos” e entdo selecionar o Documento da Oferta
desejado);

(ii) Gestora: https://quartzocapital.com.br/documentos/portfolio (neste website, selecionar a
opcdo “Real Estate”, deslizar a pdagina até o final, clicar em “Documentagdo” e, entdo,
selecionar o Documento da Oferta desejodo);

(iii) coordenador Lider: https://ofertaspublicas.warren.com.br/ (neste website, clicar em “Ver Ofertas”,
encontrar a pdgina do Fundo “Quartzo Real Estate Development Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada - 39 Emisséo”, e na pdgina seguinte, clicar
na opgdo desejada);

(iv) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar “Centrais de Conteudo”, clicar
em “Central de Sistemas da CVM", clicar em “Ofertas PUblicas”, no menu & esquerda, em
seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar em “Consulta de Informagdes”, procurar pelo
“Quartzo Real Estate Development Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada” no campo “Emissor”, selecionar “Cotas de FIl” na coluna “Valor
Mobilidrio”, clicar sobre o icone “Filtrar”, posteriormente, clicar sobre o icone sob a coluna
“Agbes”, e, localizar o “Anuncio de Inicio” ou o Documento da Oferta desejado);

(v) Fundos.NET (administrado pela B3): https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar
“Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM", clicar em “Consulta a
Fundos”, clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “Quartzo Real Estate Development
Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, clicar sobre o
botdo “Continuar” e sobre "Quartzo Real Estate Development Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada ”. Em seguida, selecionar “aqui”, ao final
da pdgina para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Andncio de Inicio” ou o
Documento da Oferta desejado);

(vi) B3 S.A. - Brasil, Bolsa e Balcéo (“B3”): https://www.b3.com.br/pt_br/institucional (neste
website, clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugéo para Emissores”, depois clicar
em “Ofertas PuUblicas de Renda Varidvel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois
clicar em “Fundos”, no canto inferior direito da tela, e depois selecionar “Quartzo Real Estate
Development Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada -
39 Emissd@o” e, entdo, localizar o “Andncio de Inicio” ou o Documento da Oferta desejado); e

(vii) Instituigées Consorciadas: Informacgées adicionais sobre as Instituicées Consorciadas podem
ser obtidas nas dependéncias das Instituigées Consorciadas e/ou na pégina da rede mundial
de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Il. RITO DE REGISTRO DE DISTRIBUIGAO

A Oferta foi automaticamente registrada na CVM, conforme o rito de registro automdatico de
distribuigéo previsto no artigo 26, inciso VI, alinea “a”, e no artigo 27, inciso |, da Resolugdo CVM 160,
sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/240, em 15 de julho de 2026, na forma e nos termos da Lei n°
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6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada (”Lei n° 6.385”), da Resolugéo CVM 160, da
Resolugdo CVM 175 e das demais disposigdes legais, regulatérias e autorregulatérias aplicveis ora
vigentes.

Adicionalmente, a Oferta serd registrada na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) em até 7 (sete) dias contados da data de
encerramento da Oferta, em atendimento ao disposto no “Cédigo de Ofertas PUblicas” da ANBIMA
("cédigo ANBIMA"), vigente a partir de 15 de julho de 2024.

lI.CRONOGRAMA TENTATIVO DA OFERTA

Segue abaixo, cronograma estimado e tentativo da Oferta, indicando a ordem dos eventos e as
datas para os principais eventos:

Ordem dos
Eventos

Eventos Data Prevista (*) (**)

Obtencgdo do registro pelo rito de registro automatico perante a

1. 15.07.2026
CVM
2. Divulgagdo do Andncio de Inicio 15.07.2026
Inicio das apresentagées para potenciais Investidores (roadshow)
3. 16.07.2026
Inicio do Periodo de Subscrigdo
Data de Cort identifi 6o dos Cotist Direito d
N a ata Ae .or e para identificagdo dos Cotistas com Direito de 20.07.2026
Preferéncia (Data Base)
I Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no
m Escriturador
5. 22.07.2026
Inicio do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia no
Escriturador
’ Fim do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3
6. Fim do periodo de negociag¢do do Direito de Preferéncia no 03.08.2026
Escriturador

Fim do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no
7. . 04.08.2026
Escriturador

8. Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia 04.08.2026
Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Direito de

9. wiigagd an et 05.08.2026
Preferéncia

10. Data de inicio das liquidagdes da Oferta 06.08.2026

1. Fim do Periodo de Subscri¢éo 30.10.2026

12 Data de encerramento das liquidagdes da Oferta 05.11.2026
Data méxima para divulgagdo do Andncio de Encerramento e

13. 08.01.2027

encerramento da Oferta
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(*) As datas previstas séio meramente indicativas e estéo sujeitas a alteragées, atrasos e antecipagées sem aviso prévio, a
critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigdo deverd ser comunicada a@ CVM e
poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto na Resolugéo CVM 160. Caso ocorram alteragées
das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado,
de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua aceitagéo & Oferta até o 5° (quinto) Dia Util
subsequente & data de recebimento da comunicagdo de suspensd@o ou modificagdo, conforme o caso, presumindo-se,
na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em né&o revogar sua aceitagéo; e (ii) os prazos e condigdes para
devolug@o e reembolso aos Investidores em caso de recebimento da comunicagdo de suspens@o ou modificagéo,
conforme o caso.

(**) A ocorréncia de revogagdo, suspenséo ou cancelamento na Oferta, bem como quaisquer comunicados ou andncios
relativos & Oferta, serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider,
das Instituicdes Consorciadas, caso contratadas, da Administradora, da Gestora, da CVM e da B3, veiculos estes também
utilizados para disponibilizagéo dos Documentos da Oferta.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE DISTRIBUI(;I'-'\O ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO

DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O DOCUMENTO DE ACEITAQIT\O DA OFERTA OU A ORDEM DE

INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO (A) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM

APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE

ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA

E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUIQI\O PARCIAL.

MAIORES INFORMAGOES SOBRE A OFERTA E A DISTRIBUIGAO PODERAO SER OBTIDAS COM O
COORDENADOR LiDER, AS DEMAIS INSTITUIGOES CONSORCIADAS, CASO CONTRATADAS, A
ADMINISTRADORA, A GESTORA E[OU A CVM.
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ANUNCIO DE INiCIO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO DO FUNDO E O ANEXO DA CLASSE.
AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA E DO
REGULAMENTO, ESPECIALMENTE DAS DISPOSIGOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO, NO ARTIGO
23 DO ANEXO AO REGULAMENTO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA.
O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDO/CLASSE, BEM COMO SOBRE AS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
FOI DISPENSADA DIVULGAGAO DE UM PROSPECTO E DE LAMINA PARA A REALIZAGAO DA OFERTA.
NESSE SENTIDO, CONSIDERANDO QUE A OFERTA ESTA SUJEITA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE
DISTRIBUIGAO, O REGISTRO DA OFERTA PRESCINDE DE ANALISE PREVIA DA CVM OU DA ANBIMA. NESSE
SENTIDO, OS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO FORAM OBJETO DE REVISAO PELA CVM OU PELA ANBIMA.
ADICIONALMENTE, TENDO EM VISTA O RITO DE REGISTRO DA OFERTA, AS NOVAS COTAS ESTARAO
SUJEITAS A RESTRIGOES A REVENDA, CONFORME INDICADO NO ARTIGO 86, II, E §1°, DA RESOLUGAO
CVM 160. AINDA, AS NOVAS COTAS OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTARAO SUJEITAS AO LOCK-UP
PARA NEGOCIAGAO ATE 17 DE SETEMBRO DE 2026 (INCLUSIVE), PERIODO NO QUAL AS NOVAS COTAS
NAO PODERAO SER NEGOCIADAS, DEVENDO SER OBSERVADAS AS VEDAGOES CONSTANTES DA
RESOLUGAO CVM 160.
ESTE ANUNCIO DE INiCIO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A
DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA
OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM INTEGRALMENTE O
REGULAMENTO DO FUNDO E O ANEXO DA CLASSE, EFAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO
FUNDO E DA CLASSE, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS.
O FUNDO/CLASSE NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUIGOES CONSORCIADAS, CASO CONTRATADAS, DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.
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AS NOVAS COTAS DA PRESENTE OFERTA NAO
CLASSIFICAGAO DE RISCO.

Autorregulacdo Autorregula3:
ANBIMA /\ ANBIMA

Coordenador Lider da Oferta

warren

Investimentos

Administradora do Fundo e da Classe

¥ VORTX

FORAM OBJETO DE ANALISE POR AGENCIA DE

Autorregulagio

Autorreguiacio
ANBIMA /\ ANBIMA

Gestora do Fundo e da Classe

O‘UARTZO CAPITAL

Assessor Legal da Oferta

Sd&o Paulo, 15 de julho de 2026.



