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CNPJ n? 53.730.029/0001-95

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fll RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de

investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa

Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n2 53.730.029/0001-95 (“Fundo”), neste ato representado por seu

administrador PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., institui¢do financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado

de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o

n2 00.806.535/0001-54, autorizada a administrar carteira de valores mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”) por meio do Ato Declaratério CVM n2 3.585, de 2 de outubro de 1995, neste ato representada na forma de seu

estatuto social (“Administradora”), serve-se do presente para comunicar aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao

mercado em geral o quanto segue:

(i) nostermosdasclausulas1.1e 6.5 do anexo | ao regulamento do Fundo (“Regulamento”), e consoante comunicagao
prévia feita pela SH ASSET CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 37.123.902/0001-25,
na qualidade de gestora da carteira do Fundo (“Gestora”), a Administradora aprovou, nesta data, por meio de ato
préprio (“Ato da Administradora”) (disponibilizado no ANEXO | a este Fato Relevante), a realizagdo da 32 (terceira)
emissao e distribuigdo publica primaria de até 1.000.000 (um milhdo) de cotas nominativas e escriturais, em série
e classe Unicas (“Terceira Emissdao” e “Cotas”, respectivamente), conforme as seguintes caracteristicas:

a) as Cotas da Terceira Emissdo serdo objeto de distribuigdo publica, sob rito de registro automatico e regime de
melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Resolugdo n2 160, editada pela CVM em 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Oferta” e Resolugdo CVM 160", respectivamente), e das demais disposi¢Ges legais,
regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis, observadas as caracteristicas indicadas no suplemento anexo
ao Ato da Administradora, e demais termos e condigdes constantes dos documentos da Oferta);

b) a Oferta serd destinada a investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim
definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor,
desde que isentos de imposto de renda para os rendimentos distribuidos nos termos do artigo 32 da Lei n?
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou “Investidores”). E
vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da
CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020. Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo,
desde que a aquisicdo das Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes;

c) a Oferta consistird na distribuicdo publica de, inicialmente, até 1.000.000 (um milhdo) Cotas, com prego de
emissdo de RS 97,38 (noventa e sete reais e trinta e oito centavos) por Cota, o qual sera fixo até a data de
encerramento da Oferta (“Prego de Emissdo”), sem considerar o Custo Unitario de Distribuigdo (conforme
abaixo definido). Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia,
conforme abaixo definido), adicionalmente ao Prego de Emissdo das Cotas, taxa em montante equivalente a
2,69% (dois inteiros e sessenta e nove centésimos por cento) do Prego de Emiss&o, totalizando o valor de RS
2,62 (dois reais e sessenta e dois centavos) por Cota (considerando-se o Prego de Emissdo) (“Custo Unitario
de Distribuigdo”), cujos recursos poderdo ser utilizados para pagamento da comissdo de coordenagdo e
estruturagdo, comissdo de distribuicdo e os honordrios de advogados externos. A taxa de registro e
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distribui¢do das Cotas na B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), taxa de registro da Oferta na CVM, custos
com registros cartoriais, se for o caso, e custos relacionados a apresentagdo a potenciais Investidores
(roadshow) serdo arcadas pelo Fundo, assim como outras despesas inerentes a Oferta e que sejam encargos
permitidos ao Fundo. Os demais recursos remanescentes, caso existentes, apds o pagamento de todos os
gastos da distribuicdo, serdo revertidos em beneficio do Fundo. Eventuais custos e despesas da Oferta ndo
arcados pelo Custo Unitdrio de Distribuicdo e que ndo sejam encargos permitidos ao Fundo, nos termos do
art. 117 da parte geral e do art. 42 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”), serdo de responsabilidade da Gestora. Dessa forma, o
preco de subscricdo e integralizacdo sera de RS 100,00 (cem reais), correspondente ao Preco de Emissdo,
acrescido do Custo Unitério de Distribuicdo (“Prego de Subscri¢do e Integralizagao”), perfazendo o valor total
de, inicialmente, até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), considerando o Preco de Emissdo acrescido
do Custo Unitdrio de Distribuicdo (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser
diminuido em virtude da distribui¢do parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme
abaixo definido);

d) ndo havera a possibilidade de emissdo de lote adicional e de lote suplementar ao Montante Inicial da Oferta,
nos termos dos artigos 50 e 51 da Resolugdo CVM 160;

e) nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas, sendo
qgue a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscri¢do e integralizagdo da totalidade das Cotas no
ambito da Oferta, desde que captados, no minimo, RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), considerando o
Preco de Emissao acrescido do Custo Unitdrio de Distribui¢do, ou, ainda o valor equivalente 200.000 (duzentas
mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta” e “Distribuigdo Parcial”, respectivamente). Caso seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora, podera encerrar a
Oferta, e as Cotas da Terceira Emissdo que ndo forem efetivamente subscritas deverdo ser canceladas pela
Administradora. Findo o prazo de colocagdo das Cotas, caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja colocado
no ambito da Terceira Emissdo, a Oferta sera cancelada pela Administradora;

f) é assegurado aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) que possuam cotas do Fundo no 32 (terceiro) dia util apds a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigacGes para
com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Cotas inicialmente ofertadas, na proporgao do
numero de cotas de emissdo do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do fator de proporg¢do equivalente
a 1,05811372183, a ser aplicado sobre o nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista (“Direito
de Preferéncia”), sendo que a quantidade maxima de Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do
Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um nimero inteiro, ndo sendo admitida a subscrigdo de
fracdo de Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo);

g) ndo serd permitido aos Cotistas ceder a titulo oneroso ou gratuito seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente;

h) N&o havera exigéncia de aplicagdo minima para a subscricdo de Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia. Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente,
durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 292 (vigésimo nono) dia util
subsequente a data de inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio
de seu respectivo agente de custédia, e ndo perante o Coordenador Lider, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 312 (trigésimo primeiro) dia util subsequente a data de inicio
do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante o
Coordenador Lider (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”), observados os seguintes procedimentos
operacionais do Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (ii)
devera ser enviado o comprovante de integralizagdo ao Escriturador até o término do prazo referido no item
“(b)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador;

i)  ndohaverd abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do de sobras e/ou montante adicional pelos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia; e
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i) no ambito da Oferta, cada Investidor interessado em participar da Oferta devera subscrever, ao menos, 100
(cem) Cotas, em valor equivalente a RS 10.000,00 (dez mil reais) (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo
se, ocorrendo a Distribui¢do Parcial das Cotas, o Investidor tiver condicionado sua participagdo a Oferta, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor. O Investimento Minimo por
Investidor ndo é aplicdvel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

(ii) por meio do Ato da Administradora, foi aprovada a contratagdo da PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A,,
instituicdo financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n2
3.900, 109 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n? 00.806.535/0001-54, para o exercicio das
atividades de distribuicdo das Cotas da Terceira Emissdo, na condi¢do de coordenador lider da Oferta
(“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, podendo contar com a participagdo de
determinadas instituigdes intermedidrias autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3,
convidadas a participar da Oferta por meio de carta convite, disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da
B3, ou mediante assinatura de termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo (conforme definido abaixo),
exclusivamente para efetuar esforgos de colocagdo das Cotas junto aos Investidores (“Instituicdes Participantes” e
guando mencionadas em conjunto com o Coordenador Lider, “InstituicGes Participantes da Oferta”), observados
os termos da Resolugdo CVM 160 e demais leis e regulamentag¢Oes aplicaveis, e observado, ainda o plano de
distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta. A contratagdo do Coordenador Lider
nao configura conflito de interesses, uma vez que o Custo Unitario de Distribuigdo contempla os custos e despesas
decorrentes da estruturagdo e da distribuicdo das Cotas e, desta forma, tal contratagdo ndo resultara em qualquer
6nus aos atuais Cotistas, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N2 5/2014;

(iii) as demais principais caracteristicas da Terceira Emissdo e da Oferta constam do suplemento anexo ao Ato da
Administradora; e

(iv) segue, abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos
Eventos da Evento Data Prevista ("
Oferta
Realizagdo do Ato da Administradora
1 Divulgagdo de fato relevante sobre a aprovagdo da Oferta 09/12/2024
Protocolo de pedido de registro automatico da Oferta junto a CVM
Registro da Oferta na CVM
2 Divulgacdo deste Prospecto e da Lamina 10/12/2024
Divulgacdo do Anuncio de Inicio
3 Data de identificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 13/12/2024
4 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador 18/12/2024
5 Inicio do Periodo de Subscrigéo 2 18/12/2024
6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 31/01/2025

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
7 L . . 04/02/2025
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia

8 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 05/02/2025
9 Encerramento do Periodo de Subscri¢do 21/02/2025
10 Data maxima do Procedimento de Alocagdo 24/02/2025
11 Data de Liquidagdo da Oferta 26/02/2025
12 Data maxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta 06/06/2025
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() Todas as datas futuras previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracées, suspensées, antecipa¢bes, atrasos ou prorrogacées, sem
aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitagdo a CVM. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverd ser
comunicada & CYM e poderd ser analisada como modificagéo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160. Ainda,
caso ocorram alterages das circunstdncias, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A revogagdo, suspensdo,
o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta serd imediatamente divulgado nas pdginas da rede mundial de computadores da
Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider da CVM e da B3, veiculos também utilizados para disponibilizagéo do Anuncio de Inicio,
conforme disposto nos artigos 13 e 69 da Resolugdo CVM 160. Sobre os prazos, termos, condigées e forma para devolugéo e reembolso dos valores
dados em contrapartida as Cotas, veja a se¢do “Restri¢Bes a direitos de investidores no contexto da oferta” deste Prospecto.

@ Considerando que o Periodo de Subscri¢do estard em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os pedidos
de subscrig@o ou as ordens de investimento enviadas somente seréo acatadas até o limite mdximo de Cotas que remanescerem apos o término
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

*  Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, na presente Oferta, néo serd permitida a revogagdo da aceitagdo pelo Investidor.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS DA TERCEIRA EMISSAO. ANTES DE TOMAR A
DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS DA TERCEIRA EMISSAO QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA
OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO
DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS DA TERCEIRA EMISSAO.

S&o Paulo, 9 de dezembro de 2024
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