LAMINA DA OFERTA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA
CNPJ/MF n° 57.811.221/0001-67

Informacoes Essenciais — Oferta Primaria da 22 (Segunda) Emissao da Classe Unica do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introducdo ao prospecto da oferta. A decisdo de
investimento deve levar em consideracdo as informagbes constantes do prospecto, principalmente a se¢do

relativa a fatores de risco.

ALERTAS

[X] perda do principal

[X] perda do crédito

Risco de

[X] responsabilidade ilimitada

[X] regulacao

[X] falta de liquidez

[X] macroeconémico

[X] produto complexo

[X] concentragao de carteira

Aviso para ofertas sujeitas ao rito de registro
automatico

A CVM ndo realizou analise prévia do contetido
do prospecto, nem dos documentos da oferta.

Ha restricoes a revenda das Cotas.

1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais
informacoes

A. Valor Mobiliario

Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, em classe Unica.

Capa e Secao
1 do Prospecto

a.1) Quantidade
ofertada

320.000 (trezentas e vinte mil) Cotas no ambito da Oferta, sendo
que sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde que
respeitado o montante minimo de 50.000 (cinquenta mil) Cotas, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160.

Capa e Segao
2 do Prospecto

a.2) Prego unitario

R$ 94,61 (noventa e quatro reais e sessenta e um centavos)

Capa e Segao
2 do Prospecto

a.3) Montante ofertado

R$30.275.200,00 (trinta milhdes, duzentos e setenta e cinco mil e

Capa e Secao

(=a.lxa.2) duzentos reais), sem considerar o Custo de Distribuicdo Primaria |2 do Prospecto

~ Capa e Segao
a.4) Lote suplementar Nao 8 do Prospecto
a.5) Lote adicional Nao Capa e Se¢ao

8 do Prospecto

Qual mercado de
negociagao?

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - MERCADO DE BOLSA.

Capa e Secao
2 do Prospecto

Cddigo de negociagao

cddigo: SOFF11
O N/A

Capa e Secao
2 do Prospecto




1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais

informagoes
B. Outras
informagoes
Emissor Fundo de Investimento Imobiliario Sofia, Classe Unica Capa e Secao

1 do Prospecto

Administrador

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ n° 00.329.598/0001-67
https://www.seferinvestimentos.com.br/

Capa e Segdo
1 do Prospecto

Gestora

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.
CNPJ n© 18.167.777/0001-00
https://acuracapital.com.br/

Capa e Segdo
1 do Prospecto

2. Proposito da Oferta

Mais
informacgoes

Qual sera a destinagao
dos recursos da oferta?

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissao de Cotas do Lote
Adicional, serao aplicados pela Gestora, de forma ativa e
discricionaria, em: (i) imdveis, direitos reais sobre imdveis
relacionados e/ou destinados ao segmento de geracao de energia
elétrica ("Imoveis Alvo”), por meio de aquisicdo destes Imoveis
Alvo para posterior alienacao, locacao, arrendamento ou exploragao
do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados;
(i) indiretamente nos Imoveis Alvo mediante a aquisicdo de (a)
acoes ou cotas de sociedades de propodsito especifico ("SPE”), cujo
Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII
e que invistam em Imoveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam em
Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; (c) cotas de
Fundos de Investimento em Participagdes, que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
FII e que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imoveis
Alvo; (iii) certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI"); e (iv)
debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII (“Ativos
Alvo").

Secao 3
do Prospecto

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo . Mais ~
informacgoes
A Acura Capital foi fundada em 2013 por grandes profissionais do
mercado financeiro. Oferecendo um atendimento especializado
para cada perfil de investidor, viabilizando solugbes e produtos
InformacBes sobre a diferenciados no mercado de capitais, destinado a investidores Secdo 15

Gestora.

Profissionais, Qualificados, Institucionais e Family Office.

Acura Capital possui uma estrutura completa que viabiliza a
aquisicdo de investimentos para geragao de valor a médio e longo
prazo, com foco na preservacdao do patrimonio. A estratégia é

do Prospecto




construir portifélios A/l Weather, capazes de performar em todos os
cenarios.

O time da Acura Capital é especializado em /ega/ claims, fundos
multimercado, estruturados, de renda variavel e imobiliarios, todos
com longo ftrack error, recentemente foram desenvolvidas
estratégias de investimentos offshore.

Atualmente o portifélio da Acura Capital € composto por 41
(quarenta e um) fundos sob gestdo e cerca de
R$10.600.000.000,00 AUM.,

Informacg0es sobre a
Administradora.

Com sede atual em S3o Paulo, a Sefer Investimentos € uma das
principais distribuidoras de valores mobiliarios do pais e se encontra
devidamente autorizada e supervisionada pelo Banco Central do
Brasil, conforme resolucdo do Conselho Monetario Nacional CMN n©
1.120 de 1.986.

A empresa fornece um leque amplo de servigos essenciais para
fundos de investimentos e para estruturacao de produtos no
mercado de capitais brasileiro, bem como servigos de pagamento

dentro de ambiente liquidante (SPB).

Secao 15
do Prospecto

Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade :_mpactP
inanceiro
1. Riscos de mercado relacionados a fatores macroeconomicos, . .
politica governamental e globalizacdao: o mercado de capitais no Maior Maior
Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e O Média O Médio
de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente, o O Menor O Menor
que pode prejudicar as atividades do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.
2. Riscos de crédito: consiste no risco de devedores dos Ativos Alvo, . )
; . ; ) X .. Maior 0 Maior
inclusive do recebimento dos valores devidos pelos eventuais locatarios do
Fundo, n3ao pagarem os valores devidos, o que podera impactar O Média Médio
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
o 0 Menor 0 Menor
negociacao das Cotas.
3. Risco de concentragdo: ndo ha qualquer indicagdo na Politica de : .
Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A 0 Maior Maior
carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentragdo em um Média O Médio
numero limitado de Ativos, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes
. ~ 0 Menor 0 Menor
a essa situagao.
4. Risco do modelo de negodcio de geracao distribuida: O modelo de O Maior Maior
negocio de geragao distribuida _esta sujeito a _determlnadqs riscos Média 0 Médio
especificos dessa atividade, os quais devem ser avaliados como inerentes
aos Ativos Alvo. 0 Menor 0 Menor
5. Risco juridico e regulatério quanto a normas de geracio O Maior Maior
distribuida: O arcabouco legal e regulatério referente a geragdo Média O Médio
distribuida estd sujeito as interpretacdes dadas pelas distribuidoras de
energia elétrica. Ndo ha como garantir a interpretacdo que sera dada pela O Menor O Menor




respectiva concessiondria sobre a legislagdo aplicavel, nem prever como
essas interpretagdes poderao afetar a rentabilidade dos Ativos Alvo.

4. Principais informacoes sobre o valor mobiliario . Mais ~
informacgoes
Informacgoes sobre a cota do Fundo de Investimento
As Cotas correspondem a fracoes ideais do Patrimonio Liquido do
Fundo, terdao forma nominativa e escritural. O resgate das Cotas
somente podera ser feito na data de liquidagao do Fundo. Secdo 2

Principais caracteristicas

Os Cotistas gozardao dos mesmos direitos politicos e econdmico-
financeiros. Cada Cota correspondera a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas

do Prospecto

Prazo de duracao
do Fundo

indeterminado

O determinado: data ou prazo, de acordo com o Regulamento do
fundo

Capa e Secao
2 do Prospecto

Restricoes a livre
negociagao

O Revenda restrita a investidores profissionais.

Revenda a investidores qualificados apds a publicacdo do
Anuncio de Encerramento da oferta.

Revenda ao publico em geral apds decorridos 180 (cento e
oitenta)

dias do final da oferta.

O parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores nao
profissionais {descricao das condicoes}.

[0 Nao ha restricdes a revenda.

Secao 7
do Prospecto

~ . . L. Mais
5. Informacoes sobre o investimento e calendario da oferta informacdes
Participacao na oferta
Investidores Profissionais
Quem pode participar da Segao 2

oferta?

Investidores Qualificados
O Pdblico em geral

do Prospecto

Informacgao sobre a
existéncia e forma de
exercicio do direito de
prioridade.

E assegurado aos Cotistas que possuam Cotas do Fundo no 3°
(terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo do Anudncio de
Inicio, devidamente integralizadas, conforme aplicagdo do Fator de
Proporcao, o direito de preferéncia na subscricdo das Cotas da 22
(Segunda) Emissao.

Secao 2
do Prospecto

Qual o valor minimo
para investimento?

Nao aplicavel.

Como participar da
oferta?

O Investidor podera solicitar a reserva de Cotas do Fundo, indicando
no(s) seu(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta a quantidade de
Cotas e o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas e
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, observado o limite
aplicavel conforme artigo 56, da Resolucao CVM 160.

Secao 8
do Prospecto




5. Informacgoes sobre o investimento e calendario da oferta

Mais
informacgoes

Participacao na oferta

Como sera feito o
rateio?

De forma igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os
Investidores

Secao 8
do Prospecto

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Mediante comunicacdo do Coordenador Lider aos Investidores nos
enderegos e formas de comunicacao indicados pelo Investidor nos
Termos de Aceitacao da Oferta.

Secao 8
do Prospecto

O ofertante pode Sim, nos casos de revogacao da Oferta ou ndao ocorréncia de Segltie;ge
desistir da oferta? condigdes para a sua efetivacao.

Prospecto
Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta IR e IOF a depender das caracteristicas do investidor e momento Secao 15

ou sobre a rentabilidade
ou remuneragao
esperada?

de investimento.

do Prospecto

(O] Administradora:
https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-

governanca/ (neste website clicar em “Prospecto”);

(i) Gestora: www.acuracapital.com.br (neste website clicar em

“Documentos da Oferta™);
(iii)  Coordenador Lider:
https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-

Indicagdo de local para | governanca/ (neste website clicar em “Prospecto”); Segao 5 do
obtengao do Prospecto | (jy)  CvM:  https://www.gov.br/cvm/pt-br  (neste website | Prospecto
acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, selecionar “2024" e clicar em “Entrar”, acessar em “R$”
em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, em sequida clicar em “Fundo de
Investimento Imobilidrio Sofia”, e, entao, localizar o “Prospecto
Definitivo” ou a opgao desejada);
uem sao 0s
goordenadores da A Administradora. Capa do
oferta? Prospecto
O Coordenador Lider podera contratar os Participantes Especiais
Outras instituicdes que formalizem sua adesao ao processo de distribuicao das Cotas Secio 8

participantes da
distribuicao

por meio de termo de adesao ao Contrato de Distribuigao, a qual
regulara a participacdo dos Participantes Especiais, para os
assessorarem e/ou participarem da colocacgao das Cotas.

do Prospecto

Procedimento
de colocacao

Melhores esforgos
O Garantia Firme
0 Compromisso de Subscrigao

Secao 8
do Prospecto

Qual o periodo
de reservas?

O periodo de subscricdo sera entre a data de 24 de margo de 2025
e 20 de setembro de 2025

Secao 5
do Prospecto
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5. Informacgoes sobre o investimento e calendario da oferta

Mais
informacgoes

Participacao na oferta

Qual a data da fixacao
de pregos?

A Emissdo e a Oferta, o Prego de Emissao, dentre outros, foram
deliberados e aprovados, pelos Prestadores de Servigos Essenciais,
por meio dos Atos de Aprovacao da Oferta

Secao 6
do Prospecto

Qual a data de

Caso seja realizado o rateio no ambito da Oferta, a data de

liguidacao da oferta?

12 (primeira) data de liquidacao sera em 14 de abril de 2025

divulgacao do resultado |divulgacao do resultado do rateio dar-se-a na Data do Procedimento N/A
do rateio? de Alocacao, prevista para 14 de abril de 2025
Qual a data da Secao 5

do Prospecto

Quando receberei a
confirmagao da compra?

Nas datas de liquidacao

Secao 5
do Prospecto

Quando poderei
negociar?

Na data definida no formuldrio de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacao do anuncio de encerramento e da
obtencao de autorizacao enviada pela B3.

Secao 5
do Prospecto

A ADMINISTRADORA E RESPONSAVEL PELA VERACIDADE, CONSISTENCIA, QUALIDADE,
PRECISAO E SUFICIENCIA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA E DEMAIS INFORMAGOES FORNECIDAS
AO MERCADO DURANTE A OFERTA, DEVENDO O COORDENADOR LiDER E AS INSTITUIGOES
PARTICIPANTES ESPECIAIS TOMAR TODAS AS CAUTELAS E AGIR COM ELEVADOS PADROES DE
DILIGENCIA, RESPONDENDO PELA FALTA DE DILIGENCIA OU OMISSAO DAS INFORMAGOES

PRESTADAS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER COM ATENGAO A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 19
A 44 DO PROSPECTO, SENDO CERTO QUE A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS.

0S INVESTIMENTOS NO FUNDO NAO SAO GARANTIDOS PELA ADMINISTRADORA, PELA GESTORA,
PELO CUSTODIANTE, POR SUAS PARTES RELACIONADAS OU PELO FUNDO GARANTIDOR DE

CREDITOS - FGC.




