LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS
Conteudo da ldmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolu¢do n® 160, de 2022.

Informacgoes Essenciais — Oferta Primaria de Cotas da 12 Emissao do

Itat Total Return Fundo de Investimento Imobiliario, em Classe Unica e em até Duas Séries

Esta ficha de informacbes essenciais deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento deve
levar em consideracdo as informagdes constantes do prospecto, principalmente a secdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

Risco de

[ x] perda do principal

O investimento nas Cotas objeto da Oferta envolve a exposicdo a
determinados riscos. Os potenciais Investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento. Para mais informacdes, veja a
Secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

[ x] responsabilidade ilimitada

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter
patriménio liquido negativo e que resultard na obrigacdo de os
Cotistas aportarem capital no Fundo, de forma que este possua
recursos financeiros para arcar com suas obriga¢cdes. Para mais
informacgdes, veja a Secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

[ x] falta de liquidez

O mercado secundario no Brasil para negociacdo das Cotas apresenta
baixa liquidez e ndo had nenhuma garantia de que os Cotistas
conseguirdo alienar suas Cotas, caso decidam pelo desinvestimento.
Para mais informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

[ x ] produto complexo

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que nado tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou
nas Cotas. Para mais informacgbes, veja secdo “Fatores de Risco”
do Prospecto.

[ x] ndo concretizagdo da Oferta

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, o Administrador
ira devolver aos subscritores os valores integralizados de suas Cotas,
deduzidos dos tributos incidentes, conforme aplicavel. Neste caso,
os Investidores poderdo receber um valor inferior aquele por eles
integralizado. Para mais informacdes, veja se¢do “Fatores de Risco”
do Prospecto.

[ x ] ndo materializacao das
perspectivas contidas nos
documentos da Oferta

Embora as informacdes constantes dos documentos da Oferta tenham
sido obtidas de fontes idéneas e confidveis, ndo ha garantia que as
perspectivas indicadas no Estudo de Viabilidade serdo materializadas.
Para mais informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

[ x ] relativo ao desenvolvimento
imobiliario e de construcao

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislagdo para concluir a entrega de um
empreendimento. Atrasos na concessdao de aprovacdes e 0s riscos
inerentes a atividade de construgcdo poderdo impactar negativamente
os resultados dos Ativos e consequentemente o resultado do Fundo.
Para mais informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

[ x ] mercado

Em caso de queda do valor dos Ativos e dos Ativos de Liquidez que
compdem a carteira do Fundo, o patrimdnio liquido do Fundo pode
ser afetado negativamente. Para mais informagdes, veja se¢do “Fatores
de Risco” do Prospecto.




1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais informacoes

A. Valor Mobiliario

Cotas de fundo de investimento imobiliario, em classe Unica e até
duas séries.

Capa do Prospecto

a.1) Quantidade ofertada

Até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas da 12 Emisséo

Secdo "2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

a.2) Preco unitario

R$100,00 (cem reais), sendo que, no ambito da 22 Série, este valor
serd atualizado. Quando da subscricdo e integralizacdo de Cotas
da 12 Emissdo, serad devido pelos Investidores o pagamento da
Taxa de Distribuicdo, equivalente a 2,35% (dois inteiros e trinta e
cinco centésimos por cento) por Cota da 12 Emissdo subscrita.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

a.3) Montante Ofertado

Secdo “2. Principais

(=a.1*a.2) Até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) Caracteristicas
da Oferta”
a.4) Lote suplementar N/A N/A
a.5) Lote adicional Sim, até 25%, ou seja, até 1.125.000 (um milh&do, cento e vinte e Secdo “2. Principais
cinto mil) Cotas da 12 Emissdo, perfazendo o montante de até Caracteristicas
R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais). da Oferta”

Qual mercado de
negociagado?

[ x] B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - Mercado de Bolsa

[ 1 ndo serd negociado em mercado organizado

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Cédigo de negociagao

[ x] codigo ITRITT /[ 1 N/A

Capa do Prospecto

B. Outras informacoes

Emissor ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, Capa
em classe Unica e em até duas séries P
Administrador INTRAG DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA. Secao "13.
CNPJ n® 62.418.140/0001-31 Identificacéo das |
Pessoas Envolvidas
(www.intrag.com.br)
Cogestores ITAU UNIBANCO ASSET MANAGEMENT LTDA. (“Itad Asset”)

CNPJ n° 40.430.971/0001-96

(www.itauassetmanagement.com.br)

ITAU DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
(“Itad DTVM")
CNPJ n° 33.311.713/0001-25

(http://www.itaucorretora.com.br)

Secao "13.
Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”



http://www.intrag.com.br/
http://www.itauassetmanagement.com.br/
http://www.itaucorretora.com.br/

2. Propésito da Oferta

Mais informacoes

Qual sera a destinacao
dos recursos da oferta?

Observada a Politica de Investimentos do Fundo, os recursos
captados no ambito da Oferta, incluindo os recursos provenientes
da eventual emissdo de Cotas Adicionais, serdo destinados a
aquisicdo pelo Fundo de Ativos e de Ativos de Liquidez e ao
pagamento dos Encargos do Fundo.

NA DATA DO PROSPECTO O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS
PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

Caso o Fundo invista preponderantemente em titulos e valores
mobiliarios, o Fundo tera o prazo estabelecido na regulamentacédo
aplicavel para enquadrar a sua carteira de acordo com a Politica
de Investimento estabelecida no Regulamento.

Caso o Fundo invista preponderantemente em titulos e valores
mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as
regras de desenquadramento e reenquadramento (4 estabelecidas,
observadas adicionalmente as disposi¢des constantes nos subitens
abaixo, bem como as demais disposi¢des aplicaveis nos termos das
regras gerais sobre fundos de investimento e, ainda, o quanto
disposto no paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472.

Secdo “3. Destinacao
dos Recursos”

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo

Mais informacoes

Informacdes sobre
os Cogestores

A Itau Asset, responsavel pela atividade de gestdo de recursos de
terceiros do Ital Unibanco, estd entre os maiores gestores
privados de recursos de terceiros do Brasil com mais de R$ 868
bilhdes em ativos sob gestdo (ANBIMA, junho de 2023), market
share de 13,00% do mercado brasileiro, mais de 2,6 milhdes de
clientes e 300 profissionais.

A ltai DTVM é a area do banco Itau responsavel pela arquitetura
aberta de investimentos. Desde 1997, oferece a seus clientes
solucdes de investimentos que envolvem terceiros através de uma
gestdo ativa e curadoria minuciosa dos melhores gestores e
fundos do mercado local e internacional.

Secdo “14. Sumario
do Fundo”

Informacdes sobre
o administrador

O Administrador é controlado diretamente pelo Itati Unibanco S.A.,
que detém 99,99% das cotas representativas do seu capital social
e integra um dos maiores grupos na administracdo de fundos de
investimento no Pais.

O Administrador oferece servicos de administracdo fiduciaria
visando a atender as necessidades de controle e acompanhamento
da gestdo propria ou terceirizada de seus clientes. Estes servigos
compreendem a administracdo legal de fundos de investimento,
incluindo as atividades de supervisdo, monitoramento e controle
da adequacdo dos investimentos e aplicacbes aos limites
estabelecidos na legislacdo aplicavel e normas e diretrizes fixadas
na Politica de Investimento.

Secdo “14. Sumario
do Fundo”




Sumiario dos principais riscos do fundo Probabilidade Impacto financeiro

1. Risco de Crédito: Os Ativos e os Ativos de Liquidez do Fundo estdo [x] Maior [x] Maior

sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados, bem como a - -

insuficiéncia de garantias, o que pode afetar negativamente a [ 1 Media [ 1Medio

rentabilidade do Fundo. [ 1 Menor [ ] Menor

2. Risco de Desvalorizacao dos Ativos: Os recursos do Fundo serdo

aplicados em Ativos atrelados a bens imdveis. A possibilidade de eventual [ ] Maior [x] Maior

decadéncia econdmica da regido em que estdo localizados podem [x] Média [ 1 Médio

ocasionar impactos diretos sobre o valor do imdvel investido, afetando [ ] Menor [ ] Menor

negativamente o valor das Cotas ou a sua rentabilidade.

3. Risco Relativo ao Desenvolvimento Imobiliario: O desenvolvimento

de empreendimentos imobilidrios estd associado a atividade de [ ] Maior [x] Maior

construcdo e sofre os seguintes impactos: (i) custos de obras; (ii) atrasos - .-
. e C - ) [x] Média [ 1 Médio

na conclusao; (i) custos adicionais de manutencgdo. Tais fatores podem

impactar negativamente os resultados dos Ativos e consequentemente o [ 1 Menor [ 1 Menor

resultado do Fundo.

4. Risco Sistémico e do Setor Imobiliario: O preco dos imdveis e dos

ativos financeiros relacionados aos imoveis sofrem variagbes em funcao do [ 1 Maior [x] Maior

comportamento da economia, sendo afetado por condi¢des econémicas [ 1] Média [ 1 Médio

nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, podendo, causar [x] Menor [ ] Menor

perdas aos Cotistas e ao Fundo.

5. Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo: O Fundo

pode, eventualmente, ter patrimonio liquido negativo, culminando na [ ] Maior [x] Maior

obrigatoriedade de os Cotistas realizarem aporte de capital. Ndo ha como [ 1 Média [ 1 Médio

mensurar o montante a ser aportado e ndo ha garantia de o Fundo ter [x] Menor [ ] Menor

rentabilidade apos tais aportes.

4. Principais Informacoes sobre o Valor Mobiliario

Mais informacgoes

Informacoes sobre a Cota do Fundo de Investimento

Principais caracteristicas

() As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fracdes
ideais de seu patrimonio; (ii) As Cotas serdo emitidas em classe Unica;

Secao “2. Principais

(iit) A cada Cota correspondera 1 (um) voto na Assembleia Geral de Caracteristicas
Cotistas; e (iv) o Cotista ndo poderd requerer o resgate ou a da Oferta”
amortizacdo de suas Cotas.

Prazo de duracao [X] indeterminado .

do fundo . Secao “14.
[1] determinado: data ou prazo, de acordo com o Regulamento Sumaério do Fundo”

do fundo
Restricbes a livre [1] Revenda restrita a investidores profissionais.
negoctacao [1] Revenda a investidores qualificados apds decorridos

[ ] dias do final da Oferta.
da Oferta.

nao profissionais.

[x] Nao ha restricdes a revenda.

[1] Revenda ao publico em geral apods decorridos [ ] dias do final

[1] parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores

Secao "7. Restricoes
a Direitos de
Investidores
no Contexto

da Oferta”




5. Informacoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Mais informacgoes

Quem pode participar da
oferta?

[1] Investidores Profissionais

Secao “8. Outras

. [1] Investidores Qualificados Caracteristicas
(preenchimento da Oferta”
cumulativo) [x]  Publico em geral arerta
Informacao sobre a
existéncia e forma de N/A N/A

exercicio do direito de
prioridade

Qual o valor minimo para
investimento?

No minimo, 10 (dez) Cotas da 12 Emissao, pelo Valor da Cota da 12
Emissdo ou pelo Valor Atualizado da Cota da 12 Emissao.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Como participar
da oferta?

O Investidor deverd, simultaneamente, assinar eletronicamente o
termo de ciéncia de risco e adesdo ao regulamento e o Termo de
Aceitacdo ou boletim de subscri¢cdo, conforme o caso, junto a uma
Instituicdo Participante da Oferta, indicando a quantidade de Cotas
que pretende subscrever, observando, ainda, o Valor Minimo de
Investimento.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Como sera feito o rateio?

Na 12 Série sera realizado rateio igualitario e sucessivo. A colocacdo
da 22 Série esta condicionada a existéncia de Cotas remanescentes
apos a liquidagdo da 12 Série.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Como poderet saber o
resultado do rateio?

Cada Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o(s) Termo(s)
de Aceitacdo tenha(m) sido realizado(s) comunicard a cada
investidor da Oferta sobre o rateio realizado.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

O ofertante pode desistir

A Oferta ndo pode ser revogada a exclusivo critério do Fundo.

Secao “8. Outras

da oferta? Eventual revogacao devera ser justificada e submetida a apreciacdo Caracteristicas
prévia da CVM. da Oferta"

Quais sao os tributos Imposto de Renda, IOF/Titulos, CSLL, PIS e COFINS, nas hipoteses

incidentes sobre a oferta | e nos termos descritos no Prospecto. Secéo

ou sobre a rentabilidade
Ou remuneragao
esperada?

“15. Tributagao”

Indicagdo de local para
obteng¢do do Prospecto

Administrador: https://www.intrag.com.br/intrag-pt/
Cogestores: https://www.itauassetmanagement.com.br/
http://www.itaucorretora.com.br

Coordenador Lider: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-
publicas

Escriturador: http://www.itaucorretora.com.br
CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br

B3: https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-
para-emissores/ofertas-publicas/ofertas-em-andamento/

Secao “13.
Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”

U

Quem sao os
coordenadores da oferta?

O BANCO ITAU BBA S.A.

Capa e Secao "14.
Sumaério do Fundo”



https://www.intrag.com.br/intrag-pt/
https://www.itauassetmanagement.com.br/
http://www.itaucorretora.com.br/
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas
http://www.itaucorretora.com.br/
https://www.gov.br/cvm/pt-br

5. Informacoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Mais informacgoes

Outras instituicoes
participantes da

O Coordenador Lider podera convidar outras instituicdes financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,

Capa e Secgoes

distribuicdo autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, para "Defini¢oes” e
participarem da colocacdo das Cotas da 12 Emissdo, no ambito da 12 “11. Contrato
Série, efetuando esforcos de colocagdo junto aos Investidores, por de Distribuicdo”
meio de Termo de Adesao.

Procedimento Melhores esforcos. Secao “8. Outras

de colocacédo Caracteristicas

da Oferta”
Qual o periodo Periodo de Subscricdo, no ambito da 12 Série: 22/01/2024 a
de reservas? 06/03/2024; Secdo

Periodo de Liquidacdo Diaria, no ambito da 22 Série: 13/03/2024 a
20/06/2024.

“5. Cronograma”

Qual a data da fixacdo
de precos?

21 de setembro de 2023.

Secao “6. Informacdes
Sobre as Cotas
Negociadas”

Qual a data de
divulgagdo do resultado
do rateio?

A ser definida, caso seja realizado o rateio igualitario e sucessivo
no ambito da 12 Série.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Qual a data da liquidacao
da Oferta?

Liquidacdo da 12 Série: 12/03/2024;

Liquidacdo da 22 Série: 13/03/2024 a 20/06/2024, conforme
existam Cotas da 12 Emissao disponiveis.

Secdes "Defini¢bes”,
"2. Principais
Caracteristicas da
Oferta” e
“5. Cronograma”

Quando receberei
a confirmacao
da compra?

No ambito da 12 Série, na data de liquidacdo da 12 Série e,
no ambito da 22 Série, na data de sua subscricao.

Secdo “2. Principais
Caracteristicas
da Oferta”

Quando poderei
negociar?

Apbds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtencgéo de
autorizacao da B3, conforme datas informadas no Formulario de
Liberacdo para negociacao das cotas.

Secdes “2. Principais
Caracteristicas da
Oferta” e "8. Qutras
Caracteristicas
da Oferta”
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https://luzcapitalmarkets.com.br/

