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INVESTIMENTOS

PROSPECTO PRELIMINAR

DA OFERTA PUBL’ICA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE
COTAS DA CLASSE UNICA DE COTAS DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 63.496.639/0001-20
ADMINISTRADORA

administragao
4 = fiducidria

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 02.332.886/0001-04
Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo, CEP 22290-210, Rio de Janeiro - RJ

(“Administradora™)

GESTORA

VALORA

INVESTIMENTOS

VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.

CNPJ 07.559.989/0001-17
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, conjunto 32, Torre 2, CEP 04543-900, Sdo Paulo — SP

(“Gestora”)

Tipo ANBIMA: Papel Fundos, Gestao Ativa - Segmento ANBIMA: Multicategoria

Oferta pablica de distribuicdo priméria de, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas (“Cotas™), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes da 1? (primeira) emissao de cotas da CLASSE
UNICA DE COTAS DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe (nica de cotas de
responsabilidade limitada (“Classe”) do VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob 0 n® 63.496.639/0001-20 (“Fundo” e “Oferta”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série inica, com prego unitério de emisséo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota
(“Prego de Emissao™). Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta (conforme abaixo definido), o custo unitério de distribuicéo, ou seja, o custo de distribuigéo dividido pelo nimero de Cotas subscritas no &mbito da Oferta
sera de R$ 4,36 (quatro reais e trinta e seis centavos) por Cota (“Custo Unitério de Distribuigdo™), observado que, no mbito da Oferta, néo haveré cobranca de taxa de distribuicéo priméria das Cotas. O Custo Unitério de
Distribuicdo da Oferta iré variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissdo. A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 500.000.000,00*

(quinhentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta™)

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigao Parcial (conforme abaixo
definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta seré realizada sob a coordenacéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco I, Botafogo, CEP 22290-210, inscrita no CNPJ sob 0 n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos™), observado o procedimento para registro de
ofertas pablicas de distribuicdo de valores mobiliarios e o convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em tempos, entre a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) e a Associagdo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA” ¢ “Convénio CVM-ANBIMA?, respectivamente).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais), correspondente a 1.250.000 (um milh&o,
duzentos e cinquenta mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional™), sendo certo que a definicéo acerca do exercicio ou ndo da opcao de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocagéo (conforme
adiante definido), a serem emitidas nas mesmas condigdes e mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou modificagdo dos termos da Emissao
e da Oferta, que, somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 6.250.000 (seis milhdes, duzentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a até R$ 625.000.000,00 (seiscentos e vinte e cinco milhdes de reais).

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primério, por meio do Médulo de Distribuigio de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO -
BALCAO B3 (“B3” e “Balc&o B3”, respectivamente), sendo a distribuicio liquidada financeiramente por meio do Balcéo B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociagdes e 0s eventos de liquidados fi i e as Cotas ct no Balcdo B3. A colocagio das Cotas para Investidores que ndo possuam
contas operacionais de liquidagao dentro dos sistemas de liquidagdo do Balcdo B3 podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuigo por conta e ordem, de acordo com as
regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

O pedido de registro da Oferta foi realizado perante a ANBIMA em 24 de outubro de 2025.

E admissivel o recebimento de intengdes de investimento, a partir de 11 de novembro de 2025. Os Documentos de Aceitagdo (conforme definidos neste Prospecto Preliminar) sdo irrevogaveis e irretrataveis e serdo
quitados apés o inicio do Periodo de Distribuicéo (conforme definido neste Prospecto Preliminar), conforme os termos e condicdes da Oferta.

As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob analise da ANBIMA.

Considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de distribuigao nos termos da Resolugdo CVM 160, em razéo do Convénio CVM-ANBIMA, os documentos relativos as Cotas e & Oferta nao
foram objeto de revisdo pela CVM.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugédo CVM 175 (conforme definido abaixo).

As Cotas ndo contardo com classificagao de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.

Os Investidores devem ler a se¢iio “Fatores de Risco” deste Prospecto Preliminar, nas paginas 13 a 31.

O registro da presente Oferta nao implicard, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagées prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes, bem como sobre as Cotas a serem distribuidas.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Preliminar poder&o ser obtidos junto @ Administradora, a Gestora, ao Coordenador Lider e/ou CVM, por meio
dos enderecos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Preliminar.

Este Prospecto Preliminar esti, bem como o Prospecto Definitivo (em conjunto com o Prospecto Preliminar, os “Prospectos”) estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da
Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

A data deste Prospecto Preliminar é 04 de novembro de 2025.
A\ ANsiva A ANsima ZAWTHIS A ANsima
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo (“Emissdo”),
conduzida pelo Coordenador Lider, e sujeita ao rito de registro automatico de distribuicdo na CVM, mediante
analise prévia da ANBIMA, nos termos do Convénio CVM - ANBIMA, conforme procedimentos previstos na
Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160™), nos termos e
condicOes da Oferta aprovados em 31 de julho de 2025 por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢io do
Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada™ (“Ato de Aprovacio
da Oferta”) e do “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocagéo, da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Cotas de Responsabilidade
Limitada do Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, celebrado
entre a Classe, representada pela Administradora (conforme abaixo definido), a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade
de administradora (“Administradora”), o Coordenador Lider, e a VALORA IMOBILIARIO E
INFRAESTRUTURA LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.830, conjunto 32, Torre 2, CEP 04543-900, inscrita no CNPJ sob o
n° 07.559.989/0001-17, devidamente autorizada pela CVM como administradora de carteiras de valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratorio n® 9.620, de 28 de novembro de 2007 (“Gestora”) e o Fundo em 03 de novembro de 2025
(“Contrato de Distribuicdo™).

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto Preliminar, toda e
qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma referéncia a Classe, bem como toda e
qualquer referéncia a Classe também deveré ser interpretada como uma referéncia ao Fundo.

A Administradora, a Gestora e a Classe serdo referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

Termos iniciados em mailscula, que estejam no singular ou no plural e que ndo estejam expressamente definidos
neste Prospecto Preliminar, terdo o significado lhes for atribuido no Regulamento.

2.2 Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacbes que a
Administradora deseja destacar em relacdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas da Classe: (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a direitos
politicos, patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes); (ii) correspondem a
fracOes ideais do patrimdnio liquido da Classe; (iii) ndo séo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe previstas no Regulamento, se houver; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos;
(vii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias da Classe; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, de acordo com os procedimentos do Coordenador Lider ou do escriturador das Cotas
(“Escriturador”), conforme o caso, em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissdo de certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que lIhe forem asseguradas no regulamento do Fundo (“Regulamento”), bem como
no respectivo anexo descritivo da Classe (“Anexo Descritivo™), nos termos da legislacao e regulamentagdo vigentes.

2.3 Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolugdo da
CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 27”), institui¢cdes financeiras e demais
instituicGes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucéo
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicacdo em carteira de
titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como
(i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢do dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que formalizem
Documento de Aceitacdo em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais
nos termos do item “(i)” acima e que formalizem Documento de Aceitacdo em valor igual ou inferior a
R$ 999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos reais), que equivale a quantidade maxima de 9.999
(nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas (“Investidores Ndo Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Institucionais, “Investidores™), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo da Classe,
conforme previsto no Anexo Descritivo da Classe do Regulamento.
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No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisigdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, poderad ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas (conforme
definido abaixo) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do
Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider e dos Ofertantes,
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos ao
Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por pessoas a
eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)”
acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam pessoas vinculadas nos termos descritos acima.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitacdo, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no dmbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacéo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢cdo CVM 160,
sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitacdo para participacao
de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento)
dos Investidores.

Né&o serdo realizados esforcos de colocagdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Seré garantido aos Investidores o tratamento equitativo, observado o respectivo Plano de Distribui¢do (conforme
abaixo definido), desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES, VEJA O FATOR DE RISCO “RISCO DE
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 25 DESTE PROSPECTO.

2.4 Indicagéo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribui¢cdo, no mercado primario, por meio do MDA, administrado
e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e
(i) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente no Balcéo B3.

A colocacdo das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas
de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider
sob procedimento de distribui¢do por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider,
a Administradora e a Gestora, sendo certo que os Investidores deverdo (i) verificar com o Coordenador Lider,
antes de realizar o seu Documento de Aceitacdo, se esse, a seu exclusivo critério, exigird (a) a abertura ou
atualizacdo de conta e/ou cadastro e/ou (b) a manutengéo de recursos em conta nela aberta e/ou mantida, para fins
de garantia da intengdo de investimento; (ii) verificar com o Coordenador Lider, antes de realizar o seu Documento
de Aceitacdo, a possibilidade de débito antecipado da reserva por parte do Coordenador Lider; e (iii) entrar em
contato com o Coordenador Lider para obter informagdes mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pelo
Coordenador Lider e pela Administradora para envio do Documento de Aceitagdo, ou, se for o caso, para a
realizacdo do cadastro no Coordenador Lider, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados pelo
Coordenador Lider e pela Administradora.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
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2.5 Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicéo

O preco de emisséo de cada Cota seré equivalente a R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de Emisséo™), e sera
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do anincio de encerramento da Oferta
(“Anuncio de Encerramento”).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicao
dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta serd de R$ 4,36 (quatro reais e trinta e seis centavos)
por Cota (“Custo Unitério de Distribuicdo™), observado que, no &mbito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de
distribuicdo primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissdo. O Preco de Emissdo ja engloba o Custo Unitério
de Distribuicao.

No &mbito da oferta publica de distribuigdo da 1* (primeira) emissdo de cotas da subclasse de cotas seniores (“Cotas
Seniores”) e da subclasse de cotas subordinadas (“Cotas Subordinadas”) da classe unica do FII Master (conforme
adiante definido) (“Oferta do FIlI Master”), quaisquer investidores que realizem a subscricéo e integralizacdo de
Cotas Seniores do FII Master (“Investidor(es) do Fll Master”), exclusivamente perante o Coordenador Lider,
receberdo o valor necessario para arcar com os custos e despesas de eventual oferta publica de cotas do respectivo
Investidor do FII Master (desde que seja necessaria oferta publica para captar os recursos para as referidas
subscricdes e integralizagdes), incluindo o comissionamento do(s) respectivo(s) coordenador(es), nos termos da
alinea "a" do inciso XIV do art. 117 da parte geral da Resolu¢cdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), os quais serdo abatidos da comissdo de coordenagdo e estruturacao
devida ao coordenador lider da Oferta do FIlI Master, conforme descrito no contrato de distribui¢do celebrado no
ambito da Oferta do FIl Master.

Considerando o disposto acima e a destinagdo de recursos constante da se¢do 3 deste Prospecto, os Custos
Indicativos da Oferta (conforme previstos neste Prospecto) poderdo ser arcados em parte ou em sua totalidade com
0s recursos recebidos pela Classe em decorréncia do investimento no FIlI Master.

2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta sera de, inicialmente, R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Montante Inicial
da Oferta”), considerando a subscricéo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissdo, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii)
diminuido em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.

Os Ofertantes poderdo, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional de Cotas,
aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até
1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), equivalente a até
R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhes de reais), que, somado a quantidade de Cotas originalmente
ofertadas, totalizard até 6.250.000 (seis milhdes, duzentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a até
R$ 625.000.000,00 (seiscentos e vinte e cinco milhdes de reais), sendo certo que a defini¢do acerca do exercicio
ou nao da opcdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocagdo (conforme
definido abaixo), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condi¢des das Cotas inicialmente
ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da
Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condicGes e preco das Cotas
inicialmente ofertadas, sendo que a colocacgdo das Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacéo pelo Coordenador Lider.

Néo sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opcéo de distribui¢do de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricéo e integralizagdo de, no minimo, R$ 40.000.000,00 (quarenta
milhdes de reais), correspondente a 400.000 (quatrocentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta™).

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, as demais Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuigdo deverao ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

2.7 Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A quantidade de Cotas sera de, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade inicial
ser (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional, ou (ii) diminuida em virtude da
Distribuicéo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

INVESTIMENTOS

<
14
O
_
<
>




3. DESTINACAO DOS RECURSOS

INVESTIMENTOS

<
14
O
_
<
>




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

INVESTIMENTOS

<
14
O
_
<
>




<
14
O
_
<
>

INVESTIMENTOS

3.1 Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Cotas do
Lote Adicional, serdo investidos DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, de acordo
com a politica de investimento da Classe, e destinados integralmente a subscricdo ou a aquisi¢do de, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimdnio em cotas de emissdo da subclasse de Cotas Seniores, da classe
dnica de emissio do VALORA CRI PRE | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, a ser constituido (“Fll Master”), sendo que o patrimdnio remanescente da
Classe poderéa ser investido em a) Ativos Financeiros Imobiliarios os quais sejam (i) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRI que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos
de investimento imobiliarios e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (ii) letras hipotecarias;
(iii) letras de crédito imobiliario; e/ou (iv) letras imobiliarias garantidas e b) Ativos de Renda Fixa os quais sejam
quaisquer dos titulos, valores mobiliarios e outros ativos previstos no art. 41 do Anexo Normativo 111 da Resolucédo
CVM 175.

NA DATA DESTE PROSPECTO, A CLASSE NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO
VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS
PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

Pipeline Meramente Indicativo do FIl Master

A Gestora, na data deste Prospecto Preliminar, estd em processo de originagdo, selecdo, anélise e negociacéo,
conforme o caso, para a potencial aquisicdo de ativos em conformidade com a politica de investimento do FlI
Master. As principais caracteristicas dos ativos sdo detalhadas abaixo, sem prejuizo de serem selecionados outros
ativos elegiveis para a aquisicéo pelo FIl Master.

O pipeline meramente indicativo abaixo foi construido com base na estratégia de investimento que a Gestora
pretende adotar na gestdo do FIl Master é atualmente composto por:

Participagdo na Taxa de Aquisicdo

[a]
2

Ativo Setor Volume (RSmil) Indexador Risco

Carteira (%) (%a.a.)
1 Nova Originagdo Construgdo/Logistica 62.500 10,00% DI + 4,75% Logistica
2 Nova Originacio Estoque/Residencial 62.500 10,00% CDI + 4,75% Residencial
3 Nova Originagdo Construgdo/Residencial 62.500 10,00% CDI + 5,75% Residencial
4 Nova Originacdo Carteira/Residencial 62.500 10,00% DI+ 4,75% Residencial
5 Nova Originacdo Construgdo/Residencial 62.500 10,00% DI+ 5,50% Residencial
6 Nova Originacdo Carteria/Residencial 62.500 10,00% CDI + 6,25% Residencial
7 Nova Originagdo Construgdo/Residencial 54.167 8,67% CDI + 3,85% Residencial
8 Nova Originacdo Construgdo/Residencial 50.000 8,00% DI+ 5,05% Residencial
9 Nova Originacdo Construgdo/Residencial 44.167 7,07% DI+ 5,25% Residencial
10 Nova Originacdo Terreno/Residencial 38.750 6,20% CDI+ 3,75% Residencial
11 Nova Originagdo Estoque/Residencial 17.500 2,80% CDI + 5,00% Residencial
12 Nova Originagdo Construgdo/Residencial 16.667 2,67% CDI+ 7,00% Residencial
13 Nova Originagdo Terreno/Residencial 15.417 2,47% CDI+ 4,58% Residencial
14 Nova Originagdo Estoque/Residencial 9.167 1,47% CDI+ 5,00% Residencial
15 Nova Originagdo Construgdo/Residencial 4.167 0,67% CDI + 6,00% Residencial
Total CDI 625.000 100,00% CDI+ 5,07%

Fonte: Valora

O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS
SERAO APLICADOS PELO FIl MASTER NECESSARIAMENTE NESSES ATIVOS.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA
AOS INVESTIDORES

A escolha por qualquer um dos ativos mencionados no pipeline indicativo acima sera feita de acordo com o melhor
entendimento da Gestora, tendo em vista 0s melhores interesses do FII Master e a conclusdo de processo de due
diligence, de modo que o investimento pode acontecer em um, mais ou nenhum dos ativos listados.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacéo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacgdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacéo dos pregos
destas operacoes

Manifestacédo de Voto no &mbito da Assembleia Geral de Conflito de Interesses do FII Master
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Apos o encerramento da Oferta do FIl Master, caso o FII Master venha a adquirir e/ou alienar ativos em situacéo
de potencial conflito de interesses, nos termos da regulamentagdo vigente aplicavel, sua concretizacdo dependera
de aprovacdo prévia e especifica de cotistas do FIl Master, reunidos em assembleia de cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175, cujo voto serd orientado nos termos da
minuta constante do Anexo V deste Prospecto Definitivo (“Assembleia Geral de Conflito de Interesses
do Fll Master”).

Nesse sentido, apds o encerramento da oferta do FII Master, sera convocada assembleia de cotistas do FIl Master
para deliberar sobre aquisi¢do e/ou alienagdo dos seguintes ativos (“Ativos Conflitados™), na forma prevista no
Regulamento, desde que atendidos os critérios de elegibilidade descritos abaixo, sua concretizacdo dependera de
aprovacao prévia e especifica dos Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo Il1, da Resolugdo CVM 175, ndo sendo necessaria a realizacdo, para cada aquisicdo e/ou alienacdo de
Ativos Conflitados, consultas prévias e especificas aos Cotistas: (i) CRI que sejam originados pela Gestora ou
pessoa a ela ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a
ela ligadas; e (ii) (a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou Gestora
ou por pessoas a elas ligadas; (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da Administradora
ou de pessoas a ela ligadas, compativeis com as necessidades do FII Master; (c) titulos publicos federais e
operagdes compromissadas com lastro nos papéis indicados nos itens (a) e (b) acima; (d) certificados de depésito
bancario emitidos por instituicdo financeira de primeira linha que seja pessoa ligada a Gestora e/ou Administradora
(“Ativos de Zeragem”), conforme politica de investimentos do FIlI Master constante no Anexo Descritivo.

Critérios de Elegibilidade CRI:

Os CRI deverdo observar os seguintes critérios:

i considerando efetivada a operacéo pretendida, a carteira do FII Master deverd atender as demais condigdes
de concentracdo e enquadramento estipuladas na politica de investimento constante no Regulamento;

ii. ser objeto de oferta publica nos termos da Resolugdo CVM 160;
iii.  serobjeto de registro na B3 S/A — Brasil, Bolsa, Balc&o;
iv. contar com instituicdo de patriménio separado;

V. ndo havera obrigatoriedade de existéncia de garantias especificas, sendo certo que, se houver garantias
imobiliérias, tais garantias devem contar com laudo de avaliacéo;

vi. contar com opinido legal confirmando existéncia do lastro, sua adequacdo a regulamentacéo aplicavel;
vii.  possuir, no momento da aquisi¢ao, prazo maximo remanescente de vencimento ndo superior a 20 (vinte) anos;
viii.  possuir previsdo de remuneragdo equivalente a, no minimo, uma das seguintes: (i) CDI + 1% ao ano, (ii)

IPCA + 5% ao ano, (iii) IGPM + 5% ao ano, ou (iv) pré-fixada de 8% ao ano;

iX. ndo havera obrigatoriedade de que os CRI possuam classificacdo de risco (rating). No entanto, se ndo
houver classificacdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisi¢do ou subscricéo e tal
rating for inferior a “A-" ou equivalente pela Standard & Poors, Fitch e/ou Moody’s, sera obrigatéria a
existéncia de garantia real, na data de aquisi¢do ou subscri¢do do respectivo CRI pelo FII Master, com
laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por
cento) do valor da divida representada pelo respectivo CRI;

X. na hipotese de aquisicdo de CRI, o respectivo prego seja 0 menor entre curva ou mercado; e
Xi. na hipétese de alienacdo de CRI, o respectivo preco seja 0 maior entre curva e mercado.

Além dos critérios de elegibilidade acima, no caso de oferta pablica realizada por meio do registro automatico de
distribuicdo, conforme definido na Resolu¢cdo CVM 160, os CRI que sejam originados pela Gestora ou parte a ela
ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela ligadas,
devem possuir 0s seguintes critérios adicionais:

i Classificacdo de Risco: sera aplicado o previsto no item viii acima; e

ii. Garantia Real: Caso ndo haja classificacdo de risco (rating), conforme previsto no item viii acima, 0s
referidos CRIs deverdo contar com garantia real que, na data de aquisicao ou subscri¢do do respectivo CRI
pelo FII Master, possua laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no
minimo, 125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor da divida representada pelo respectivo CRI.
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Por fim, além dos critérios de elegibilidade acima, no caso em que a contraparte seja veiculo de investimento
gerido pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, devem possuir critérios claros e objetivos de precificagéo:

i. quando existente, utilizar indicativo de precificagdo publicado diariamente pela ANBIMA,;

ii. se precificacdo ANBIMA néo estiver disponivel, negociacdo com base no valor de marcacdo a mercado
(mark-to-market) do fundo de investimento imobiliario vendedor; e

iii.  se amarcagdo a mercado for inexistente, a negociacao podera ser feita na curva do CRI.

Adicionalmente, o investimento em CRI devera representar o percentual maximo indicado no Regulamento, sendo
que cada CRI adquirido que tenha como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela
ligadas podera representar, individualmente, até 10% (dez por cento) do patrimdnio liquido do FIl Master.

Critérios de Elegibilidade Ativos de Zeragem

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestao de caixa e liquidez do FIl Master.

Os Critérios de Elegibilidade acima descritos serdo observados, no caso de aquisi¢do, no momento da realizagdo
do investimento pelo FII Master, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais critérios
deixem de ser verificados apds a realizagdo inicial do investimento.

Em que pesem os Critérios de Elegibilidade acima serem cumulativos para o investimento em Ativos Conflitados,
estes serdo avaliados de acordo com o tipo de ativo objeto da anélise para realiza¢do de investimento, devendo ser
considerados somente aqueles aplicaveis. Portanto, o eventual ndo atendimento de determinado critério de
elegibilidade, por ndo ser aplicavel ao Ativo Conflitado em questdo, ndo sera impeditivo para a realizagdo no
investimento pelo FIl Master.

POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DA OFERTA, A ADMINISTRADORA CONVOCARA
UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, POR MEIO DE CONSULTA FORMAL, PARA
ORIENTAR O VOTO DO FUNDO NO AMBITO DA ASSEMBLEIA DE COTISTAS DO FIl MASTER,
NOS TERMOS DA REGULAMENTAGCAO VIGENTE E APLICAVEL.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta durante o Periodo de Coleta de Intengdes, serdo convidados,
mas ndo obrigados, a outorgar Procuracdo de Conflito de Interesses, para fins de deliberagdo em assembleia geral
de Cotistas, para orientar os votos no &mbito do FII Master para aquisicdo de Ativos Conflitados, desde que
atendidos os critérios de elegibilidade listados acima e constantes na Procuracdo de Conflito de Interesses.

Neste caso, a Procuragdo de Conflito de Interesses sera enviada diretamente pelo Coordenador Lider ao Investidor
por meio de sua plataforma eletrdnica e poderé ser celebrada, de forma facultativa pelo Investidor, e sob condicéo
suspensiva de que o investidor se torne Cotista, outorgando, assim, poderes para um terceiro representa-lo e votar
em seu nome na assembleia geral de Cotistas que deliberar sobre as Matérias de Conflito do FII Master, nos termos
descritos neste Prospecto, sendo certo que a Procuragdo de Conflito de Interesses ndo poderd ser outorgada para a
Administradora do Fundo, a Gestora do Fundo ou parte a elas vinculada. Da referida procuragdo constara
orientacdo de voto permitindo que o Cotista concorde ou ndo ou se abstenha das Matérias de Conflito do
FIl Master.

A Procuragdo de Conflito de Interesses serd outorgada pelo Investidor que teve acesso, antes de outorgar a referida
procuragdo, a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos no “Manual
de Exercicio de Voto” anexo a este Prospecto.

A Procuracéo de Conflito de Interesses ndo tera prazo indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada de
tempos em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo ndo ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida
em que havendo alteragdo significativa de Cotistas ou patrimdnio liquido havera a necessidade de ratificacéo,
posteriormente a Oferta, de uma aprovacao deliberada anteriormente.

A Procuracdo de Conflito de Interesse devera ser impressa e assinada com a(s) firma(s) devidamente
reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletrdnica pela plataforma digital utilizada pelo Coordenador Lider, e
entregue ao Administrador (1) em copia (PDF) por meio eletrénico, através dos seguintes e-mails
jur.fundosestruturados@xpi.com.br e adm.fundos@xpi.com.br, até as 18:00 horas do Dia Util anterior & data da
realizacdo da assembleia de Cotistas que deliberar pela aquisicdo e/ou venda dos Ativos Conflitados ou (2) de
forma fisica (via original), até as 18:00 horas do Dia Util anterior & data da realizagio da assembleia geral de
Cotistas que deliberar pela aquisicdo dos Ativos Conflitados, na sede da Administradora (ha cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Bloco I, Botafogo, CEP 22290-210).

A Procuragdo de Conflito de Interesses ficara vélida até o encerramento da assembleia geral de Cotistas que
deliberar pela matéria de conflito de interesses, observado que a mesma nao é irrevogavel e irretratavel, podendo
ser revogada pelo Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os
mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista
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podera revogar a procuragcdo mediante comunicacdo a ser impressa e assinada com a(s) firma(s) devidamente
reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletronica por plataforma digital, e entregue a Administradora (1) em
cépia (PDF) por meio eletronico, através dos seguintes e-mails jur.fundosestruturados@xpi.com.br e
adm.fundos@xpi.com.br, até a realizacdo da assembleia geral de Cotistas que deliberar pela aquisi¢do dos Ativos
Conflitados ou (2) de forma fisica (via original), até a realizagdo da assembleia geral de Cotistas que deliberar pela
aquisicdo de cotas do FII Master, na sede da Administradora (na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n® 501, Bloco I, Botafogo, CEP 22290-210).

Em que pese a disponibilizacdo da Procuracdo de Conflito de Interesse, a Administradora e a Gestora destacam a
importancia da participacdo dos Cotistas na assembleia geral de Cotistas que deliberara sobre a orientacéo de voto
das Matérias de Conflito do FIl Master.

Sera garantido aos Investidores, antes de outorgar a procuracdo, 0 acesso a todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto dispostos neste Prospecto, no Manual de Exercicio de Voto de Cotistas do Fundo
e nos demais documentos da Oferta. Desse modo, a procuragao sera outorgada por Investidor que teve acesso aos
referidos elementos informativos.

Caso as Matérias de Conflito do FIl Master ndo sejam aprovadas pelos cotistas, o FIl Master ndo podera adquirir
e/ou alienar Ativos Conflitados, de forma que devera adquirir e/ou alienar somente os ativos permitidos conforme
a politica de investimentos estabelecida em seu regulamento.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSE” E “RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE INVESTIMENTO PELA
GESTORA E PELA ADMINISTRADORA, CONFORME ORIENTAGAO DA GESTORA NA TOMADA
DE DECISOES DE INVESTIMENTO” DESTE PROSPECTO.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuicéo,
informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de Distribuicao Parcial das Cotas e desde que atingido 0 Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, de forma que seré realizada a subscri¢do ou
aquisicdo de cotas da subclasse de Cotas Seniores do FII Master em montante equivalente aos recursos liquidos
provenientes da Oferta, ndo havendo fontes alternativas pré-definidas para obtengdo de recursos pela Classe.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento do Fundo, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos
riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacéo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de
completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s (nicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, reputacdo, situacédo financeira ou
resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, 84°, da Resolu¢do CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos relevantes e politica governamental

O Fundo est4 sujeito, direta ou indiretamente, as variagcdes e condigdes dos mercados de titulos e valores
mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢Bes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetéria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracfes nas
taxas de juros, intervengdes no mercado de cdmbio para evitar oscilacdes relevantes no valor do délar, aumento
das tarifas pablicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢gdes macroeconémicas, podem
impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam
resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condigdes financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribui¢cdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo,
algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a
demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite
dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste
expediente, como para compradores de iméveis; (ii) aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos
custos de execucdo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
compradores de iméveis; e (iii) alteracdes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito
para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores
de imdveis ou o custo de obras, com reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda varidvel, visto que a rentabilidade das
Cotas depende da valorizagdo imobiliaria e do resultado da administragdo dos bens e direitos que compdem o
patriménio da Classe, direta ou indiretamente, bem como da remuneracdo obtida por meio da comercializagéo e
do aluguel de Imoveis. A desvalorizagdo ou desapropriacdo de Imdveis adquiridos pela Classe e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos da Classe, poderdo impactar negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, 0 Fundo est4 exposto aos
riscos, diretos ou indiretos, inerentes a locacao ou arrendamento dos iméveis, de forma que nao ha garantia de que
todas as unidades dos iméveis do Ativo Alvo estardo sempre alugadas ou arrendadas. Assim, caso seja necessaria
a venda de quaisquer imdveis do Ativo Alvo da carteira da Classe, podera ndo haver compradores ou o pre¢o de
negociacao podera causar perda de patrimonio a Classe, bem como afetar negativamente o patrimonio da Classe,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacOes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, do Ativo Alvo que poderdo ser
objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que
envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com
as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagcdo ao Brasil e a economia brasileira sao
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicacdes do setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe
e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que pressupfe que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos do patriménio da
Classe. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo FII Master com receita e/ou a negociagdo dos ativos em que a Classe venha a investir, bem
como dependerdo dos custos incorridos pelo FIl Master. Assim, existe a possibilidade do FIlI Master ser obrigado
a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigaces, reduzindo o dinheiro disponivel
para distribuicBes aos Cotistas, 0 que poderd afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. N&o obstante, 0s
valores mobiliarios objeto de investimento do FIl Master apresentam seus proprios riscos, que podem néo ter sido
analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obriga¢6es do originador ou de terceiros,
em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacdo extrajudicial,
processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de créedito

Os devedores dos recebiveis (locacBes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do FIl Master e 0os emissores
ou devedores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem ndo cumprir suas obrigacGes de
pagar tanto o principal como os respectivos juros, conforme existente, de suas obrigagdes perante o Fundo.
Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do FII Master estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do FII Master de honrar
0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigacBes. Eventos que afetem as condicBes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracBes nas condi¢Ges econdmicas, legais e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos
de precos e liquidez desses ativos. Nestas condicOes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, o Ativo Alvo e a Classe poderdo enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a varia¢do negativa dos ativos do Ativo Alvo e da Classe podera impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas
na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp8em os ativos
integrantes da carteira da Classe, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacdo podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de
remuneracao, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condigBes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos da Classe nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracao
esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneracéo do CRI.
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A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigac@es decorrentes dos CRI depende do
pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora
contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos dos contratos imobilidrios, que compreendem atualizagéo
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracédo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais.

O patriménio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacédo
da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo da Classe e pelos demais titulares dos
CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias
devidas em funcédo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI.
A ocorréncia de eventos que afetem a situacéo econdmico-financeira dos devedores poderd afetar negativamente
a capacidade do patriménio separado de honrar suas obrigacbes no que tange ao pagamento dos CRI pela
companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas da Classe

Considerando que a aquisi¢do de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagédo do valor
de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundério no curto prazo, havendo a possibilidade, inclusive,
de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco das Cotas serem depositadas para negociacdo em ambiente de balc&o e ndo em bolsa

N&do ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver. As Cotas serdo
registradas para negociagdo no mercado secundario em ambiente de balcdo, o qual, historicamente, tem uma
liquidez significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o detentor de tais cotas podera nao
ter valores referenciais de um preco de mercado das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente
pela Administradora do Fundo.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender
as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. N&o havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera
ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opcdo de vende-las a pregos significativamente
mais baixos do que o valor de aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de
valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado do FIl Master

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade do FII Master, que pode aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera
haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da remuneracéo por um
indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteraces de acordo com o patamar das taxas
de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos
gue componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. Desse modo,
a Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de securitizagédo
imobilidria e as companhias securitizadoras

Conforme o Regulamento, a Classe podera investir em CRI. Os CRI poderdo ser negociados com base no registro
provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa
autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia
securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderda ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que

estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e

17



<
14
O
_
<
>

INVESTIMENTOS

aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo unico, estabelece que: “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagio ou afetagdo”. Nesse sentido, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderédo
concorrer com a Classe, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobiliarios
que lastreiam a emissao dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo
venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento das obrigacdes da companhia
securitizadora, com relacdo as despesas envolvidas na emissao de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimonios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora
de honrar suas obrigacGes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patriménio
da Classe.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislacéo tributaria sobre investimentos financeiros. Altera¢des futuras
na legislagdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da
Lei n® 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam
a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminado tal
isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criacdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias do Ativo Alvo do FIl Master

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do FIl Master da
Classe, esta podera ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contratagdo de
advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas ao Ativos Alvo
ndo seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as opera¢@es, uma série de eventos relacionados
a execucdo e reforco das garantias poderé afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento
no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo aquisicio dos ativos alvo do pipeline indicativo do FIl1 Master

Né&o obstante a determinacdo no Regulamento do FIl Master de que, nos termos da politica de investimentos do
Fundo, os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em ativos alvo, o FII Master ndo tem ativos alvo pré-
definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em ativos alvo compativeis
com a politica de investimentos do FIlI Master. Desta forma, o FIl Master podera, a critério da Gestora, adquirir
um ou mais ativos alvo mencionados no pipeline indicativo do FIl Master constante neste Prospecto, ou ainda nao
adquirir nenhum dos ativos alvo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes para a aquisicao dos ativos alvo pelo FII Master, ndo é possivel assegurar que as tratativas
negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizacdo dos negdcios em questdo
dependerd da implementacéo de diversas condicGes estabelecidas, incluindo, mas néo se limitando, (i) a conclusdo
satisfatoria das negociacdes definitivas dos respectivos termos e condi¢fes com os respectivos vendedores dos
Ativos Alvo e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) & conclusdo satisfatoria da auditoria dos ativos alvo; e
(iii) a realizacdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste momento.
Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negécios ainda ndo podem ser considerados
como ativos pré-determinados para aquisi¢do com 0s recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo
podera investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado
neste Prospecto. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selecéo dos ativos que
serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos ativos alvo pela Gestora, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior, flutuagGes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alterages regulatorias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s precos
dos ativos integrantes da carteira da Classe podem ser negativamente impactados.

18



<
14
O
_
<
>

INVESTIMENTOS

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos imoveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando,
0 desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos
investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleragéo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacéo vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hip6teses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto
de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condiges das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operac8es que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com
multa e juros, os tributos incidentes em operaces ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o
rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de
investimento imobiliario ndo tém sua tributagdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou socio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas. De acordo com a Lei n® 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos,
e 0s ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de
acordo com o artigo 3°, inciso 111, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragéo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos
do artigo 3°, paragrafo tnico, da mesma lei, (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no
minimo, 100 (cem) Caotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do
artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo. Assim, considerando que, no &mbito do Fundo, ndo ha limite maximo de subscri¢do por Investidor,
ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo
2°da Lei n®9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplica¢fes de renda
fixa e varidvel, com excecdo aos investimentos em letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras
de crédito imobiliario, quotas de fundos de investimento imobiliario e de fundos de investimento nas
cadeias produtivas agroindustriais, realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos
da Lei n® 8.668/93, 0 que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo Gnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade
pela apuracgdo dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto
no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteracdo na legislacdo tributaria vigente.
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Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteragdes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relaco a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir
a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislagio tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos da
Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao,
leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alterag8es das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condic¢Bes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagéo tributaria vigente. A parte da
legislacéo tributéria, as demais leis e normas apliciveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas néo se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento
no Brasil, também estdo sujeitas a alteracBes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigdes para a distribui¢do de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagtes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre 0
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Caotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar
gue eventuais contratagdes ndo caracterizardo situac6es de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre 0 Fundo e os prestadores de servigo ou entre 0 Fundo
e a Gestora que dependem de aprovacgdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo 11, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisi¢do, locacdo, arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie de imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de
devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 27, do Anexo 111, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas
do fundo; e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Ill, da Resolucdo
CVM 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo das demonstracdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposic¢Ges previstas na Instrugdo CVM 516. Com
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a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢Bes”) e a constituigdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes ¢ interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequagdo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar
em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia.
Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das préaticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo
as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacfes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e
para a elaboracgdo das demonstra¢des financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a ado¢do de tais regras
poderéa ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstra¢des financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco regulatério

A legislacédo e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos de investimento
em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacéo, leis tributérias, leis cambiais, leis
que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas
pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a altera¢des. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e drgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetéria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢fes para
distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para 0
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados
do Fundo. Dentre as alteracdes na legislacdo aplicavel, destacam-se:

() Risco de alteracBes na Lei: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de aluguéis.
Dessa forma, caso a Lei de Locagdo seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo
e sem limitacdo, com relacdo a alternativas para renovagdo de contratos de locacao e definicdo de valores
de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas
do Fundo; e

(i)  Risco de alteragBes na legislagdo: além das receitas advindas da locagdo, as receitas do Fundo decorrerdo
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragdo comercial dos ativos
imobilidrios. Dessa forma, caso a legislagdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitacdo,
alteracGes no Cddigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera
ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracéo dos Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagio dos empreendimentos investidos indiretamente pela Classe, ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatorios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de iméveis
(e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis
usos dos empreendimentos limitando sua valorizag&o ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que
impactem exclusivamente as regides onde 0s empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento
de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas
na vizinhanga, piorando a &rea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracfes desfavoraveis do trénsito que
limitem, dificultem ou impe¢am o0 acesso aos empreendimentos, (V) restricdes de infraestrutura/servigos publicos
no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte plblico, entre outros, e (vi) a expropriagao
(desapropriacdo) dos empreendimentos em que 0 pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo
histérica. Referidos acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das cotas do Fundo e, consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e responsabilidades
contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacdes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos
ativos imobiliarios. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais ou administrativos propostos contra 0 Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos
seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo poderé ser parte em demandas judiciais relacionadas ao Ativo Alvo, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera nao ser
alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favoraveis nas demandas
judiciais relacionadas ao Ativo Alvo e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do
Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderéo ter baixa liquidez em comparacéo a outras modalidades de
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos
de investimento imobili&rio podem encontrar pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas
de fundos de investimento imobiliério ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe
consiste em investimento de longo prazo. Além disso, 0 Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a
assembleia geral podera optar pela liquidacdo da Classe e outras hipoteses em que o resgate das Cotas poderé ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas. Os Cotistas poderéo
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da marcacéo a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser investimentos ou aplicaces
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado
secundario e o célculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcac¢éo a mercado, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos
ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagGes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido da Classe pela
guantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe podera nao
refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilacdes negativas
de preco, 0 que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencgas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente,
0 surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operaces, incluindo em relacdo aos ativos
imobiliarios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter
um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos ativos imobiliarios. Qualquer
surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencgas também podem resultar em politicas
de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, o que pode vir a prejudicar
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as operagoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imoéveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar
o valor das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco decorrente do escopo restrito da diligéncia juridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da Oferta (que
ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisi¢do de um ou mais Ativos-Alvo, que podera ser conduzida por
assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo) apresentou escopo restrito, limitado a verificacdo da veracidade
das informagoes constantes da Sec@o “Destinacdo dos Recursos™ deste Prospecto, de modo que podem ndo estar
elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo. A ndo aquisicao dos ativos alvo em
virtude de ndo atendimento de condicdes precedente, ou a materializacdo de potenciais passivos nao considerados no
Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo cumprimento das Condigdes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condigdes precedentes a realizacdo da Oferta, sendo certo que o
cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigacdes previstas no Contrato de Distribui¢do esta condicionado,
mas ndo limitado, ao atendimento, até a data da obtencéo do registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidacéo
da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condi¢Bes verificadas anteriormente a obtencdo do registro da
Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidag&o, das Condic¢Bes Precedentes, as quais estdo descritas no item
“Condigoes Precedentes” deste Prospecto. Conforme previsto no Contrato de Distribui¢ao e no item “Condigdes
Precedentes” desde Prospecto, as Condi¢des Precedentes foram acordadas entre o Coordenador Lider e os
Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da
Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condic¢Ges Precedentes até a obten¢do do registro da Oferta
ou até a data de liquidag8o, conforme o caso, nos termos do Contrato de Distribui¢do, o Coordenador Lider avaliara,
no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta e podera optar por conceder prazo
adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes & propria Oferta, renunciar a
referida Condicdo Precedente, observado o disposto no Contrato de Distribui¢do. A ndo implementacéo de qualquer
uma das Condi¢Bes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a
inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificagdo ou de
revogagao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, pardgrafo 4° da Resolugdo CVM 160 e do
paragrafo 6° do Oficio -Circular n° 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente
por meio do Anuncio de Inicio e o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisao
do Contrato de Distribuicéo, provocando, portanto, a revogagao da Oferta.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuigdo, tal rescisdo importard no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intencdes e
ordens de investimentos serdo automaticamente canceladas, observados os procedimentos descritos neste
Prospecto, e a Administradora, a Gestora, e 0 Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e
danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideracdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos
investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis para investimentos
ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobiliarios objeto da presente Oferta. Para mais
informacdes acerca das Condicdes Precedentes da Oferta, veja o item 11.1 da se¢do “11. Contrato de distribui¢do”,
na pagina 65 deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos ou transagdes em que a Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider tenha de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangcados pelo Fundo
no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos ndo séo
garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo
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Garantidor de Crédito (“FGC”). Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo,
variacao nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da néo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um aumento de patrimdnio inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o
Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos ativos imobiliarios que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no &mbito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores poderdo ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para ao
Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os
valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. N&o ha
qualquer obrigacédo de devolucdo dos valores investidos com corre¢do monetéria, o que poderd levar o investidor
a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de IntencGes de Investimentos podera ser encerrado
a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, de forma
que os Investidores que pretenderem enviar seus Documentos de Aceitacdo da Oferta apos tal data ndo poderéo
aderir a Oferta e, assim, sua expectativa de investimento ndo sera concretizada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociagdo dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos pdblicos, podem estar sujeitos a restricfes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operacdes, na participacdo nas operacdes e nas flutuagbes maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricGes estdo sendo aplicadas, as condi¢fes para negociacdo dos ativos da
carteira da Classe, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de concentracdo da carteira da Classe

A Classe concentraré seus investimentos no FII Master. A politica de investimento do FII Master, por sua vez,
exige que o FIlI Master diversifique seus investimentos, mas tal diversificacdo ndo garante que ndo ocorra
concentragdo de riscos. Assim, qualquer perda isolada relativa aos ativos do FIl Master podera ter um impacto
adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-o a maiores riscos de perdas do que estaria sujeito caso 0S

investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco relativo a concentracao e pulverizagdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restri¢do quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico
Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quorum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe
podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo
negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados
operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a
originagdo, de negdcios e avaliagdo de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico do
Ativo Alvo. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado
e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacao
extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func¢des, hipdteses
em que a sua substituicdo deveré ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e
na regulamentacéo aplicével. Caso tal substitui¢cdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas & manutencdo do Fundo e a consecu¢do de sua estratégia de investimento estdo
sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Administradora e/ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora;
(c) empresas ligadas & Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Ages, conforme
regulamentacdo aplicavel. Tal restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(e)”,
caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas
matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de
votacdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer
limitagcdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), os documentos de aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral,

reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade da
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Classe. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de
circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de falha de liquidacéo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidag8o os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento de
Aceitacdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta podera néo ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipétese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos associados a liquidagdo do Fundo

Na hipétese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagao antecipada do Fundo, o pagamento do resgate
poderd se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cédigo Civil,
0 qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por
deliberagcdo unanime de Assembleia de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas. Nesse caso:
(a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista poderd ser dificultado em fungéo do condominio civil estabelecido
com o0s demais Cotistas; e (b) a alienacéo de tais direitos por um Cotista para terceiros poderd ser dificultada em
funcdo da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipétese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de pré-pagamento ou amortizagéo extraordinaria dos ativos

Os ativos detidos diretamente pelo Ativo Alvo e indiretamente pela Classe poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira da Classe em relacdo aos critérios de concentragdo. Nesta hip6tese, poderéd haver
dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos-Alvo que estejam de acordo com a politica de investimento.
Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pela Classe, 0 que pode afetar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de amortizacdo das Cotas Seniores do FIl Master e da consequente amortizagdo extraordinaria das
Cotas do Fundo

A critério da Gestora, as Cotas poderdo ser amortizadas e canceladas, nos prazos e termos previstos no regulamento
do Fundo, observado que a referida amortizacéo podera ocorrer em razdo do enquadramento ao indice de subordinacdo
do FIl Master, conforme previsto no regulamento do FII Master. O pagamento da amortizagdo das cotas amortizaveis
pode ndo ocorrer imediatamente caso a Classe ndo tenha recursos para tanto, de modo que o Cotista pode sofrer
prejuizos em decorréncia de eventual pagamento a prazo da amortiza¢do das cotas amortizaveis canceladas. Ainda, em
caso de amortizacdo das Cotas, 0s cotistas do Fundo terdo seu horizonte original de investimento reduzido, podendo
ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade gerada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operacfes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a
possibilidade de altera¢Bes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe
pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo
deve ser entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragédo das Cotas. A contratacdo de operagdes com derivativos podera
resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndo do Ativo Alvo

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, pelo Ativo Alvo, a propriedade das Cotas nao
confere aos Cotistas propriedade direta sobre o Ativo Alvo, conforme disposto na regulamentacdo vigente. Os
direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira da Classe de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso
tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscri¢des de cotas e elaborar um plano de resolucéo do patriménio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do
plano de resolucdo do patrimonio liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do patriménio liquido negativo ndo
seja aprovado em assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre | - cobrir o patrimdnio liquido negativo,
mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da
Classe, hipotese que afasta a proibi¢ao disposta no art. 122, inciso I, alinea “b” da Resolugdo CVM 175; 11 - cindir,
fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de
servigos essenciais; Il - liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam
obrigaces a serem honradas pelo seu patrimdnio; ou IV - determinar que a Administradora entre com pedido de
declaracdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cendrio, o cotista do Fundo seré afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de investimento de longo prazo

Considerando que a aquisi¢do de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor
da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na
venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de acontecimentos e a percepg¢do de riscos em outros paises, podem prejudicar o preco de
mercado dos valores mobili&rios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emisséo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em
diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacio dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com
relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises considerados
como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de potencial conflito de interesses envolvendo o Coordenador Lider

O Coordenador Lider ¢ a Administradora do Fundo e pertence ao mesmo grupo econdémico da Gestora. Essa
relagdo societdria poderd eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das atividades
exercidas pelo Coordenador Lider no ambito da distribuigdo das Cotas, bem como das demais atividades
desempenhadas a Classe, 0 que pode acarretar em perdas patrimoniais a Classe e aos seus cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de potencial conflito de interesses entre a Gestora e a XP Investimentos, na qualidade de
Administradora e de Coordenador Lider

Considerando que a Gestora e a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e de Coordenador Lider,
pertencem ao mesmo grupo econbmico, podera existir um conflito de interesses no exercicio das atividades de
gestdo pela Gestora e de administracdo da Classe, pela XP Investimentos, na qualidade de Administradora, e de
distribuicdo das Cotas, pela XP Investimentos, na qualidade de Coordenador Lider, uma vez que a avaliacdo da
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XP Investimentos sobre a qualidade dos servicos prestados pela Gestora podera ficar prejudicada pela relagao
societaria que envolve as empresas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de permanéncia no Fundo findo o prazo de vigéncia

Findo o prazo de duracédo da Cota o qual é de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da primeira integralizagéo
de Cotas, prorrogaveis por até 1 (um) ano adicional, a critério da Gestora, sem necessidade de deliberagdo pela
assembleia geral de cotistas e os ativos da Classe ainda estejam em processo de desinvestimento, caso o Cotista
que detiver Cotas decidir liquidar sua participacdo no Fundo e a Assembleia Especial de Cotistas deliberar pela
prorrogacdo do prazo de vigéncia do Fundo, o Cotista podera encontrar dificuldade em negociar suas Cotas no
mercado secundario, especialmente em condi¢cdes de mercado desfavoraveis, nestas condicdes, o Cotista podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar as Cotas pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a
Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Isso pode resultar na queda do prego da Cota, tornando a saida do
Cotista onerosa. Esse cendrio limita a liquidez e pode impactar negativamente a estratégia de investimento
do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, ha proporcao
de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, 0s proprios ativos serdo entregues
aos Cotistas na proporc¢éo da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a desvalorizagéo ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacdo fiduciaria sobre iméveis.
A desvalorizacdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente a Classe.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pela Classe, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigacfes
financeiras atreladas a tal CRI.

Ainda, alguns dos imdveis de propriedade da Classe podem ser dados em garantia no ambito de operagdes de
securitizacdo imobiliaria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execucdo por parte dos credores em caso
de inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados & execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Cotas € a rentabilidade do investimento na Classe e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da Classe, a CVM
podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral
para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo da Classe, ou de
ambas; (ii) incorporagdo a outra Classe, ou (iii) liquidacdo da Classe. A ocorréncia das hipoteses previstas nos
itens “(i)” e “(i1)” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, nao ha como garantir que o prego de venda do Ativo Alvo
e dos Ativos de Liquidez da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela
auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissfes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e o0 Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
poderéa sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, 0s Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacao no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alterac6es do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias
da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM e/ou da B3
ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Referidas alteracdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos
e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanca do Fundo acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatérios) e os valores mobilidrios que integram indiretamente a
carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de Imdveis sujeitos a riscos decorrentes de:
(i) descumprimento da legislagéo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagéo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagGes, geracdo de energia, entre
outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de
pogos artesianos e para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatérias para o
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de
autorizagdo para supressdo de vegetacdo e intervencdo em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo
especial para o descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e 4guas
subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face
do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatérios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
iméveis que compbdem o portfolio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos imdveis, que podem acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de
negdcios, incluindo a submissao a restri¢des legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais como metragem de
terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Na hipotese de violagdo da legislacdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hip6tese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencgas, outorgas e autorizagdes,
as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas,
interdigdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagfes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das san¢des
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente,
operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante
contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacéo de reparacao de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediagdo da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as san¢fes administrativas previstas
na legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00.
Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacao) é propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagédo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencao
de licengas ambientais para instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagéo das
licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos neg6cios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em fun¢&o de exigéncias dos
6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracBes em tais imdveis cujo
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custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissoes de Cotas da Classe o
estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, 0 que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode nédo
se mostrar confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitacéo,
caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicGes apresentadas pelo mercado imobiliario.
O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusédo, opinido ou recomendagdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre
tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido
ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em
razdo de ndo haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e
suposicdes enviesadas acarretando serio prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de investimento,
andlise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manuten¢do das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de
quaisquer cenarios apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme orientagéo da
Gestora na tomada de decisdes de investimento

O objetivo do Fundo consiste na exploracéo indireta, por locacéo, arrendamento e/ou comercializagdo de imoveis
e ativos imobiliarios. A administracéo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas,
de modo que tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracdo dos iméveis do Fundo que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderao
ser investidos de forma indireta em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da
Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicével) na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos ativos imobiliarios pela Gestora, fato que poderé trazer eventuais
prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificacdo de novo ativo, na manutengéo do ativo em carteira e/ou na identificacéo
de oportunidades para alienagdo de ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da Prestacio dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituicdo responséavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em imdveis. Desta forma, no &mbito de sua atuagdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos
de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que
ndo é possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicéo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da ndo existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

As aplicacBes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, 0 sistema de gerenciamento
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de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma
gue os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pela
Classe, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O preco dos iméveis é afetado por condicBes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos
diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgéos reguladores dos mercados, moratérias
e alteracOes da politica monetéria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis e dos
valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os Iméveis do Fundo, o que podera
prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacgdo das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo sera devida pelo
Fundo, pela Administradora, pela Gestora, pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indeniza¢do, multa ou
penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das
referidas condicGes e fatores. O acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um
aumento do custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisi¢es. A competi¢do no mercado
de locagGes imobiliarias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no
indice de vacancia dos imoveis, reducéo nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento
dos custos de manutencéo relacionados aos imdveis. Neste cendrio, as opera¢des desempenhadas pelo Fundo e sua
lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na
rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado, néo existindo grandes
barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta Nao Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados
pelos Investidores Nao Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta Ndo Institucional, sera
realizado rateio das Cotas, por ordem de chegada dos Documentos de Aceitacdo considerando o momento de
apresentacdo do Documento de Aceitacdo, conforme o caso, pelo respectivo Investidor N&o Institucional ao
Coordenador Lider.

O processo de alocagdo dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais por
ordem de chegada podera acarretar: (1) alocacdo parcial do Documento de Aceitagdo pelo Investidor Néao
Institucional, hipdtese em que o Documentos de Aceitacdo do Investidor N&o Institucional podera ser atendido em
montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor e, portanto, o Gltimo Investidor N&o Institucional podera
ter 0 seu Documento de Aceitacdo atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocagéo, conforme a ordem em que o
Documento de Aceitacdo for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a impossibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociagdo
exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos operacionais adotados
por estes, as quais somente passardo a ser liviemente negociadas na B3 ap6s a divulgagdo do Anincio de
Encerramento.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que
venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo
anunciadas tais datas, bem como a forma como seré dada divulgacéo a quaisquer informacdes relacionadas
aoferta; e

b) os prazos, condicBes e forma para: (i) manifestagdes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacdo da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacéo e entrega de respectivos certificados, conforme o
caso; (iii) distribuigdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolugdo e reembolso aos
investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta piblica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta é o seguinte:

Ordem dos Eventos Evento Data Prevista ® @

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 24/10/2025

Requerimento de registro automatico da Oferta na CVM
2 Divulgacéo do Aviso ao Mercado e da Lamina 04/11/2025
Disponibilizagdo deste Prospecto Preliminar

3 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 05/11/2025

4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento @ 11/11/2025

Obtencéo do Registro da Oferta na CVM
5 Divulgacéo do Andncio de Inicio 12/11/2025
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

6 Encerramento do Periodo de Coleta de Inteng@es de Investimento 28/11/2025
7 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagao 01/12/2025
8 Data da Liquidagao da Oferta 02/12/2025
9 Data maxima para divulgacdo do Anlncio de Encerramento 11/05/2026
@ As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador

Lider. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacao, modificagédo, suspensao ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.
A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo deste Prospecto
Preliminar e da Lamina.

@ A principal variavel deste cronograma tentativo é o procedimento simplificado para registro de ofertas ptblicas de distribuic&o de valores mobiliarios
e 0 Convénio CVM - ANBIMA.
® Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pela

Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES A ESSE
RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITACAO E DEVOLUCAO E REEMBOLSO PARA
OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS
PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL
MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO
INVESTIDOR” NA PAGINA 43 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

DURANTE A COLOCAGAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE SUBSCREVER COTAS
TERA SUAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGAO EXCLUSIVAMENTE PELA
ADMINISTRADORA E PELO COORDENADOR LIDER, CONFORME PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR ESTES, AS QUAIS SOMENTE PASSARAO A SER LIVREMENTE
NEGOCIADAS NA B3 APOS A DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO. PARA
MAIORES INFORMAGCOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A IMPOSSIBILIDADE
DE NEGOCIACAO DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA
OFERTA”, NA PAGINA 31 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Quaisquer informacGes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Preliminar, os anlncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informag6es sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogagdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacdo da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

35



<
14
O
_
<
>

INVESTIMENTOS

Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website, selecionar
“Fundos de Investimento”, procurar por “Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na opgéo desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Produtos e Servi¢os”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica Priméria de Distribuicio da 12 (Primeira) Emiss&o da Classe Unica
de Cotas de Responsabilidade Limitada do Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada” e, entéo, clicar na opcao desejada);

Gestora: www.valorainvest.com.br/ (neste website clicar em “Fundos”, depois selecionar “Valora CRI PRE | Feeder
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada™, e, entéo, clicar na opgdo desejada);

CVM: https:/lwww.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, clicar em
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano “2025”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, buscar por “Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada”, e, entdo, clicar na opcéo desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na péagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Valora CRI PRE
| Feeder Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada™. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, ento, clicar na opcdo desejada).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinard o Termo de Adesdo aoc Regulamento (conforme adiante
definido), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento das disposi¢des do Regulamento,
em especial daqueles referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerd, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento, deste Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicéo
quando da celebracdo do Documento de Aceitacéo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de aceitagdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacBes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero (“Critérios de Restituicio de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo)
contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagéo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do
Regulamento ndo sejam Dias Uteis, considerar-se & como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do
Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-4 como a data devida para
o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em funcionamento, conforme as Cotas
estejam eletronicamente custodiadas na B3.
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos Ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta € a 1% (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo houve negociacdo das Cotas em
mercado secundario.

6.2 Informac0es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricéo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, ndo havera abertura de
periodo de exercicio de direito de preferéncia.

6.3 Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo havera
diluicdo econdmica dos Cotistas da Classe.

6.4 Justificativa do prego de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagéo

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, o Pre¢o de Emisséo foi definido a partir de
parametro de mercado adotado para as primeiras emissdes de cotas de fundo de investimento imobiliario,
considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora,
pudesse despertar maior interesse do publico investidor na Classe, bem como gerar maior dispersao das Cotas no
mercado. O Preco de Emissdo serd fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7.1 Descricdo de eventuais restricdes a transferéncia das cotas

As Cotas integralizadas na presente Oferta ndo estao sujeitas as restricdes para negociacdo no mercado secundario pelo
publico investidor em geral, ap6s o encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3.

Os Investidores que integralizarem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negociacdo exclusivamente pela
Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos operacionais adotados por estes, observado
gue as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

N&o sera atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos
sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizacéo.

7.2 Declaragdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as negociagdes das cotas de fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em mercado
de balcdo; e ndo é adequado a investidores que ndo estejam dispostos a correr os demais riscos previstos na se¢ao
“4, Fatores de Risco”, nas paginas 13 a 31 deste Prospecto Preliminar. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas,
sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 31 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR CONSTITUEM GARANTIAS
DE RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS
OU IMPLICITOS, DECLARAGCOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS
NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE
INVESTIMENTO.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolugdo a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteracdo das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) o0 Coordenador
Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacfes da Oferta, de que o Investidor
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.

No caso de oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificacdo de oferta ndo depende de aprovacéo
prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagéo,
a respeito da modificacio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da respectiva comunicacao, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto nesta Clausula nao
se aplica a hip6tese de modificagdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, entretanto, a CVM pode
determinar a sua adog¢do caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE
O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOl ALTERADA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver
efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagao.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgacdo do Anincio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro automatico
da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacéo da CVM ou fraudulenta, ainda que ap6s obtido
0 respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagcéo
de regulamento sanaveis, sendo certo que 0 prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados 0s
vicios que determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo
registro automatico.

O Coordenador Lider e os Ofertantes termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender,
a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condic¢des diversas das constantes da Resolu¢do CVM
160 ou do registro automatico da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro
suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliérios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta
quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta
ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados 0s vicios que determinaram a suspenséo, a CVM devera ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

Nos termos do paréagrafo 4° do artigo 70 da Resolu¢do CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das Condic6es
Precedentes (conforme abaixo definido), importa no cancelamento do registro da Oferta.

As hipéteses de resilicdo involuntaria previstas no Contrato de Distribuicdo, as quais implicam em revogacéao da
Oferta, nos termos da Resolu¢do CVM 160 e do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE, estdo relacionadas a uma
alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do requerimento de
registro de oferta publica de distribuicdo na CVM.

Nos termos do paréagrafo 5° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a resilicdo voluntaria do Contrato de Distribuicao,
por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica necessariamente em revogacdo da Oferta, mas sua
suspensdo, até que novo contrato de distribuigdo seja firmado.

Nos termos do Oficio- Circular n® 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico,

a eventual revogacdo da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM, bastando que seja apresentado comunicado
ao mercado notificando os Investidores a respeito da referida revogacéo, bem como seus fundamentos.
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8.1 Eventuais condi¢des a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas, desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta (“Distribui¢do Parcial”), sendo que a Oferta em nada sera afetada caso
ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de
comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme
definido abaixo) deverdo ser canceladas pela Administradora.

Em razédo da possibilidade de Distribui¢do Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condicao de eficacia
de seu Documento de Aceitacdo, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicédo: (i) do Montante Inicial
da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que 0 Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial
da Oferta.

No caso do item “(ii)”” acima, o Investidor devera, nos termos do artigo 74 da Resolu¢cdo CVM 160, no momento
da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas
e 0 nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor
em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitagdo (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
poderé ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso j& tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de
Aceitagdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da Classe, nos termos dos
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagio no
ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira
de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Documento
de Aceitacdo cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta poderé ser encerrada a qualquer momento, pela Administradora e
pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas
ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacdo integral, ou para as hip6teses de alocacdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagdo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador.

Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugéo
do Documento de Aceitacdo cujos valores tenham sido restituidos.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCAGCAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA”, NA PAGINA 24 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Condicdes Suspensivas

O periodo de distribuicdo somente terd inicio apos serem observadas cumulativamente as seguintes condigdes: (i)
obtencdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgagdo do Antncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da
Lamina nos Meios de Divulgacgao. A Oferta a mercado € irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer
das hipéteses de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos I previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagfes assumidos no Contrato de
Distribui¢do esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condigdes Precedentes, previstas na Clausula 5.1
do Contrato de Distribui¢o e na se¢do “11. Contrato de distribuigdo” deste Prospecto, conforme pagina 63 deste
Prospecto. Para mais informagdes sobre as Condi¢des Precedentes, vide segdo “11.1” na pagina 65 deste Prospecto.
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8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigédo
destes investidores

A Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das Cotas entre
Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2.3 deste Prospecto
Preliminar.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher e
apresentar um ou mais Documento(s) de Aceitacdo indicando, dentre outras informac6es, a quantidade de Cotas
que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), ao Coordenador Lider, os quais
serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente,
no(s) seu(s) respectivo(s) documento(s), a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s)
Documento(s) de Aceitacdo ser(em) cancelado(s) pelo Coordenador Lider, conforme demanda a ser observada
apos o Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido).

No minimo, 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), serd
destinado, prioritariamente, aos Investidores Nao Institucionais (“Oferta Ndo Institucional), sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&do Institucional, podendo, inclusive, (a) aumentar até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, e (b) considerar as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo serdo enviados pelos Investidores N&o Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribui¢ao e neste Prospecto, devendo observar as condigdes,
dentre outras previstas no proprio Documento de Aceitacdo, os procedimentos e normas de liquidagéo da B3, bem
como 0s seguintes procedimentos:

() fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deveréo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo, a sua condicdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), serd4 vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as excegOes previstas nos paragrafos do
referido artigo;

(if)  durante o Periodo de Coleta de Intengfes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverd enviar o Documento de Aceitagdo
junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da possibilidade de Distribui¢do Parcial, condicionar sua
adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou
maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, de acordo com 0s
Critérios de Aceitagdo da Oferta;

(ili)  no ambito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocard as Cotas objeto dos Documentos de
Aceitagdo, em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional (conforme adiante definido);

(iv)  aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores N&o Institucionais
serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacéo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletronico indicado nos(s)
Documento(s) de Aceitacdo , ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento
ser feito de acordo com o item “(v)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitagdo e observada
a possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido), nos termos do Contrato de Distribui¢do. Caso tal
relagdo resulte em fragdo de Cotas, 0 valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior
numero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracéo; e

(v)  os Investidores Néo Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso “(iv)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis, até as
16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, os Documentos de
Aceitagdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional

Caso, no &mbito da Oferta N&o Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados
pelos Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas (“Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”):
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(i seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta, ndo haveré rateio, sendo
integralmente atendidos todos os Documentos de Aceitacdo dos Investidores N&o Institucionais, de modo
que as Cotas remanescentes, se houver, poderdo ser destinadas a Oferta Institucional, nos termos do
subitem “Oferta Institucional” abaixo; ou

(ii) seja superior ao montante total das Cotas destinado a Oferta N&o Institucional, que sera de, inicialmente,
20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), e o
Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, decida por ndo aumentar a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, sera realizado rateio das Cotas,
por meio da alocacdo destas por ordem de recebimento dos Documentos de Aceitacdo considerando o
momento de apresentacdo dos Documentos de Aceitacdo pelo respectivo Investidor Nao Institucional,
inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, ao Coordenador Lider, limitada ao valor individual de
cada Documento de Aceitacdo e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional,
desconsiderando-se, entretanto, as fracdes de Cotas, sendo que neste caso, podera nao ser observado o
Investimento Minimo por Investidor (“Rateio”). Caso seja aplicado o Rateio indicado acima, o
Documento de Aceitagdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor N&o
Institucional e/ou ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores N&o Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no
Documento de Aceitagéo.

O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera manter a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, qual seja, 20% (vinte por cento) do montante final da Oferta ou
alterar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, aos referidos Documentos de Aceitagdo, podendo considerar, inclusive, eventuais Cotas do Lote
Adicional que vierem a ser emitidas.

Em hipotese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes com determinado
Investidor N&o Institucional, ou consideragdes de natureza comercial ou estratégica, seja do Coordenador Lider
e/ou os Ofertantes, poderdo ser consideradas na alocagdo dos Investidores N&o Institucionais.

Oferta Institucional

Apbs o atendimento dos Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, ndo sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas e nao sendo estipulados
valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

0] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacdo, exclusivamente ao
Coordenador Lider, até a data de realizacdo do Procedimento de Alocacéo, indicando a quantidade de
Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos de investimento, observado o Investimento Minimo
por Investidor. Os Documentos de Aceitacdo, serdo efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira
irrevogével e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuigdo e neste Prospecto, devendo
observar, ainda, as condi¢des previstas no Documento de Aceita¢do;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de cancelamento do respectivo Documento de Aceitagdo. Dessa forma, serdo aceitos 0s Documentos
de Aceitacdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no
caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), sera
vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢cdo CVM
160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(iii) cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
devera formalizar Documento de Aceitacdo junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (a) do
Montante Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o0 Montante Inicial da Oferta, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, de acordo
com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacao
de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar seus Documentos de Aceitagéo;

(V) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Institucionais serdo
informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacio pelo
Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico indicado no(s) Documento(s) de
Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com
o item “(vi)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitagdo; e
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(vi)  os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor
indicado no inciso “(v)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
(dezesseis) horas da Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, os Documentos de Aceita¢do
serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional, nos termos do artigo 49, § Unico, da Resolugdo
CVM 160, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de Investidores, integrada por Investidores com diferentes critérios de avaliagdo
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢bes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional”). Ainda, se ao final do Periodo de Coleta de Inteng¢des de Investimento restar um saldo de Cotas
Inferior a0 montante necessario para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor
Institucional, seré autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente
a distribuicdo da totalidade das Cotas, de modo que referidos Investidor Institucional podera subscrever e
integralizar montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

DisposicGes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota tera suas Cotas bloqueadas para negociagao
exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos operacionais adotados
por estes, as quais somente passardo a ser livremente negociadas na B3 ap0s a divulgacdo do Anudncio de
Encerramento. Também ndo serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de
quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizacéo.

O Coordenador Lider somente atenderd aos Documentos de Aceitagdo feitos por Investidores titulares de conta
nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolucdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolugdo CVM 27 e do parégrafo 3°, do artigo 9° da
Resolucdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado, é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolucdo CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitagdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider da Oferta
que correspondam a colocagdo integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista para o encerramento
do Periodo de Coleta de Intengbes de Investimentos (conforme prevista no cronograma da Oferta), o Coordenador
Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera encerrar antecipadamente o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimentos antes de tal data. Nesse caso, quando do encerramento do Periodo de Coleta de Inten¢des de
Investimentos e uma vez concedido o registro da Oferta pela CVM e divulgado o Andncio de Inicio e o Prospecto
Definitivo, o Coordenador Lider podera antecipar as datas previstas no cronograma da Oferta para realizagéo do
Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da Oferta e da divulgagdo do Anuncio de Encerramento, e os Ofertantes
divulgardo comunicado ao mercado informando sobre (i) o encerramento antecipado do Periodo de Coleta de
IntencBes de Investimentos, e (ii) as novas datas do Procedimento de Alocacédo, da liquidacdo da Oferta e da
divulgacdo do Anudncio de Encerramento. O eventual encerramento antecipado do Periodo de Coleta de IntencGes
de Investimentos e as novas datas do Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da Oferta e da divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos deste item, ndo serd considerado como uma modificacdo da Oferta, razdo
pela qual ndo sera aberto periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipétese.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRIGAO DE COTAS DO FUNDO
QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGCOES ESTIPULADOS NO(S)
DOCUMENTO(S) DE ACEITAGAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES
CONSTANTES NESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO” NAS PAGINAS 13 A 31 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, PARA AVALIACAO DOS
RISCOS A QUE O FUNDO E A CLASSE ESTAO EXPOSTOS, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS
PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (1) VERIFIQUEM COM
O COORDENADOR LIDER, ANTES DE ENVIAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITACAO, SE ESSE,
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A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENGCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA
E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO DOCUMENTO DE ACEITACAO; (lll)
VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE REALIZAR O SEU DOCUMENTO DE
ACEITACAO A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DO
COORDENADOR LIDER; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIiDER PARA
OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO
COORDENADOR LIDER PARA ENTREGADO DOCUMENTO DE ACEITACAO PARA A
REALIZAGAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LIDER, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO COORDENADOR LIDER.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 AutorizacOes necessarias a emissdo ou a distribuigdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacéo

A Emissdo e a Oferta, o Pregco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados em conjunto
pela Administradora e pela Gestora por meio do Ato de Aprovacdo da Oferta, constante no Anexo | a este
Prospecto.

O Fundo ¢ a Classe serdo registrados na ANBIMA, em atendimento ao disposto no “Codigo de Administracédo e
Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, da ANBIMA (“Cédigo ANBIMA de Administracdo e
Gestdo”), das “Regras e Procedimentos de Administracao e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor
(“Regras e Procedimentos AGRT”).

A Oferta foi previamente submetida a analise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento simplificado para
registro de ofertas pablicas de distribuicdo de valores mobiliérios e o0 Convénio CVM - ANBIMA.

N&o obstante ao disposto acima, a Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 das
“Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos de Ofertas” e,
quando em conjunto com as Regras e Procedimentos AGRT, as “Regras e Procedimentos ANBIMA”) e do
“Cddigo de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Codigo de Ofertas da ANBIMA” e, em conjunto com o
Codigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA, “Codigos ANBIMA” e, em conjunto
com as Regras e Procedimentos ANBIMA, os “Normativos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de
divulgacéo do Anlncio de Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuicéo

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo com relagdo a totalidade das Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional que venham a
ser emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolu¢do CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou
legislaces aplicaveis.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160
(“Periodo de Distribui¢do”).

8.5 Dindmica de coleta de intengdes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Resolu¢do CVVM 160, conforme o plano de distribuicio adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual leva em consideracdo as
relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta N&o Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocacéo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacdes divulgadas e a alocacéo da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagGes constantes nos Prospectos e nos documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequagdo do investimento ao perfil
de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impegam tais Investidores de participar da
Oferta; e (iv) que os Investidores recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatoria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelo Coordenador Lider (“Plano de
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Distribuicdo). A Oferta contara com Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e lamina (“Lamina”), elaborados
nos termos da Resolugdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restrices de acesso, nas paginas da
rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET,
administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolu¢gdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacdo™).

O Plano de Distribuicéo sera fixado nos seguintes termos:

0]

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

a Oferta tera como publico-alvo os Investidores, sendo estes os: (a) os Investidores N&o Institucionais; e
(b) os Investidores Institucionais que se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto no Anexo
I a0 Regulamento;

nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a Oferta estara a mercado a partir da disponibilizacdo do
Prospecto Preliminar, da Lamina e da divulgagdo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”) nos
Meios de Divulgacdo, podendo ser realizados esforcos de venda, incluindo apresentacbes para potenciais
Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

0s materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados no Ambito da Oferta serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua
utilizacdo, nos termos do artigo 12, §6°, da Resolugdo CVM 160;

observados os termos e condi¢es do Contrato de Distribuicdo e o artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o
Periodo de Distribui¢do somente terd inicio apds: (a) a concesséo do registro da Oferta pela CVM; (b) a
disponibilizacéo do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagdo; e (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio
nos Meios de Divulgacdo, sendo certo que, as providéncias constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos
termos do paragrafo Gnico do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

observado o disposto no item “(vi)” abaixo: (a) durante o periodo de coleta de intencfes de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto (“Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento™), o Coordenador Lider receberd os Documentos de Aceitagdo dos Investidores
N&o Institucionais, e (b) até a data do Procedimento de Alocacdo, inclusive, o Coordenador Lider recebera
os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Institucionais; observado, em qualquer caso, o Investimento
Minimo por Investidor;

0 Coordenador Lider disponibilizard o modelo aplicavel de documento de aceitagdo a ser formalizado pelo
Investidor interessado, observado o disposto no item “(v)” acima, e que, se aplicavel, podera ser assinado
por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos da Resolucdo CVM 160
(“Documento de Aceitacdo™). O Coordenador Lider serd responsavel pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no &mbito dos Documentos de Aceitacéo;

0 Coordenador Lider devera receber os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Nao Institucionais
durante todo o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento e, no caso dos Investidores Institucionais,
até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), ainda que o total de Cotas
correspondente aos Documentos de Aceitagdo recebidos durante o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, de modo que
eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider no Procedimento
de Alocacéo;

o Investidor N&o Institucional, incluindo agquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo, junto aoc Coordenador
Lider, durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento de Aceitacdo para o Coordenador
Lider até a data do Procedimento de Alocacao, inclusive;

0s Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo enviar Documento de Aceitacdo ao
Coordenador Lider, podendo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento
Minimo por Investidor, e, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, se desejam condicionar sua
adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou
maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, observados os Critérios
de Aceitagdo da Oferta. Ainda, o(s) Documento(s) de Aceitacdo deverdo: (a) conter as condi¢Bes de
integralizacdo e subscricdo das Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condigdo de Investidor como
Pessoa Vinculada; (c) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do
Regulamento, do Prospecto e da L&mina; e (d) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar,
com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragdo assinada pelo Investidor de que tem
conhecimento das novas condi¢des da Oferta;
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(xi) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos Documentos
de Aceitacdo sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocagdo das Cotas no ambito da
Oferta N&o Institucional previsto na Secdo 8.2 deste Prospecto, na hipotese de alteracdo e reenvio do
Documento de Aceitagdo durante o Periodo de Coleta de Intengfes de Investimento, serd considerado
apenas o valor total das Cotas constantes do ultimo Documento de Aceitagdo enviado por cada Investidor,
sendo desconsiderado qualquer outro envio;

(xii) os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o termo de adesdo ao
Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”), sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitagdo;

(xiii) posteriormente a (a) concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) disponibilizagdo do Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacéo; e (c) divulgacdo do Andncio de Inicio nos Meios de Divulgacéo, sera
realizado o Procedimento de Alocacdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto
Preliminar e no Contrato de Distribuicédo; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgagdo
do Andncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Né&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em adquirir
as Cotas.

Procedimento de Alocacédo

Havera procedimento de alocagdo no dmbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em comum
acordo com a Gestora, posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento, & obtencdo
do registro da Oferta e a divulgacdo do Anuncio de Inicio e da disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e nos
Meios de Divulgacéo, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo sem lotes méaximos (sendo certo que este ndo se aplica aos
Investidores N4o Institucionais), observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se 0 Montante
Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional;
(iii) determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado
em virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional ou diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuig8o Parcial desde que observado o Montante Minimo da Oferta; (iv) determinar o percentual do montante
final da Oferta a ser destinado a Oferta N&o Institucional (se 20% ou menor/maior, nos termos previstos neste
Prospecto) e, assim, definir a quantidade de Cotas a ser destinada a Oferta Nao Institucional e se sera necessario
aplicar o Rateio, caso em que serdo observados os Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional; e (v) ap6s a
alocacdo da Oferta N&o Institucional, realizar a alocacdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais,
observados, se necessarios, os Critérios de Colocagdo da Oferta Institucional (“Procedimento de Alocagao™).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem
limite de participacdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta, observado, no entanto, que, caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas seréo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, o observado que, conforme previsto
no §1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, a referida vedacdo ndo se aplica (i) as institui¢des financeiras
contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos
a regulamentacéo que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizagéo de
investimentos por determinado tipo de investidor, exclusivamente até 0 montante necessario para que a respectiva
regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacdo para as Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios inicialmente ofertada.

Liguidacdo

A liquidagdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitagdo se dara na Data de Liquidagdo e serd realizada por
meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores
e/ou do Coordenador Lider, a integralizacao das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador
até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacéo da Oferta, pelo Preco de Emisséo.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores,
de modo a néo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e o Coordenador Lider devera
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na hipétese de restituicao de
quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de
quitacgdo relativo aos valores restituidos.
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A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacéo,
pelo Preco de Emisséo, ndo sendo permitida a aquisi¢do de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos
de colocacéo, ao Coordenador Lider.

8.6 Admisséo a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primério, no MDA administrado e operacionalizado
pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociacdo, no
mercado secundario, no Fundos 21, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociacdes € 0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3. A
colocacédo de Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de
liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider
sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider
e a Administradora.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de instituicdo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des
da Resolucdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, ¢ do Regulamento para “Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.

A Classe ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servigcos no futuro caso esteja listado em
mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Ainda, em caso de contratagdo de partes relacionadas
aos Ofertantes para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da
assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel.

E vedado a Administradora e & Gestora o exercicio da funcio de formador de mercado para as Cotas da Classe.
8.8 Contrato de estabilizacéo, quando aplicavel

N&o sera: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Néo serd firmado contrato de estabilizagdo de preco das Cotas no &mbito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor (conforme adiante definido) no contexto da Oferta sera
de 10 (dez) Cotas, correspondente a R$ 1.000,00 (um mil reais) (“Investimento Minimo por Investidor”),
observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor poderé ser inferior ao minimo acima referido se: (i)
o total de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo (conforme adiante definido) exceda o percentual
prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional (conforme adiante definido), ocasido em que as Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir
0 Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribui¢do Parcial, o Investidor tiver condicionado
sua adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hip6tese na qual o valor a ser subscrito
pelo Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

N&o hé limite maximo de aplicacdo em Cotas de emissdo da Classe, ficando desde ja ressalvado que: (i) se a Classe
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pela Classe, este passard a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a
propriedade em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe,
ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribuicdo realizada pela Classe, conforme disposto na legislagao tributaria em vigor; e (iii) a propriedade em
percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou a titularidade
das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com pessoas a ele ligadas,
resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribui¢do realizada pela Classe, conforme disposto na legislagdo tributéria
em vigor.
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos Alvo,
que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracéo, nos termos da Resolucdo CVM 175 e da Resolucdo CVM 160, consta devidamente
assinado pela Gestora no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade™).

Para a elaboracéo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusfes do Estudo de Viabilidade
ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucdo CVM 175 e as
informagdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informacfes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Preliminar sdo advertidos que as
informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem nédo se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores.

A rentabilidade esperada das Cotas é equivalente a 15% (quinze por cento) ao ano, conforme disposto no Estudo
de Viabilidade. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES
DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO
ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO PRELIMINAR REFLETEM DETERMINADAS
PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10.1 Descricdo individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre a Administradora e 0 Coordenador Lider

O Coordenador Lider e a Administradora sdo a mesma entidade (XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., doravante denominada “XP Investimentos™). Tal fato pode vir a ensejar uma situagéo
de conflito de interesses. Para mais informagdes, favor verificar o fator de risco “Risco de potencial conflito de
interesses envolvendo o Coordenador Lider” na se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na gualidade de Administradora e Coordenador Lider, com a Gestora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da Oferta, da eventual administracédo de fundos de
investimento geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negécios, a Gestora
ndo possui qualquer outro relacionamento societario relevante com a XP Investimentos ou seu conglomerado
econdmico.

A XP Investimentos esta atuando como coordenador lider da Oferta do FII Master, fundo gerido pela Gestora,
sendo certo que os recursos liquidos provenientes da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, serdo destinados DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA
PELA GESTORA, a subscri¢do ou a aquisi¢do de cotas da subclasse A da classe Unica do FIl Master. Para
maiores informagdes, favor verificar a se¢do “3. Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto. A Oferta do FII Master
teve inicio em 31 de julho de 2025, conforme aviso ao mercado divulgado nesta data.

Pela disponibilizacdo, manutencdo e operacionaliza¢do dos canais digitais ou eletrdnicos a serem utilizados pelos
Cotistas da Classe que sejam clientes da XP Investimentos, a XP Investimentos fard jus a uma remuneragao
correspondente a (i) determinada parcela da totalidade da Taxa Global quando somadas, devidas pela Classe, sendo
certo que o percentual aplicavel serd descontado da parcela da Taxa Global devida a Gestora pela Classe, razédo
pela qual ndo serdo cobrados da Classe e/ou dos investidores/cotistas quaisquer valores adicionais além daqueles
previstos no Anexo | ao Regulamento e neste Prospecto Definitivo. Assim, tal remuneracdo ndo acarretara
quaisquer custos adicionais aos investidores/cotistas.

Adicionalmente, nos ultimos 12 (doze) meses, a XP Investimentos atuou como institui¢do intermedidria lider no
ambito das seguintes ofertas publicas de distribuicdo:

o 42 emissio do VALORA INFRA DIVIDA FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES EM
INFRAESTRUTURA - FIP-IE RESP LIMITADA, no valor total de R$ 400.000.000,64 (quatrocentos
milhdes de reais sessenta e quatro centavos), conforme prospecto definitivo divulgado em 23 de dezembro de
2024. Referida oferta foi revogada em 17 de abril de 2025 e a XP Investimentos ndo recebeu remuneracéo a
titulo de comissionamento pelos servigos prestados;

. 92 emissdo do VALORA CRI CDI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, no valor total
de R$400.000.000,64 (quatrocentos milhdes de reais sessenta e quatro centavos), conforme prospecto
definitivo divulgado em 16 de outubro de 2024. Referida oferta foi revogada em 29 de outubro de 2024 e a
XP Investimentos ndo recebeu remuneracao a titulo de comissionamento pelos servicos prestados;

. 82 emissio do VALORA CRI CDI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, no valor total
de R$ 303.845.824,10 (trezentos e trés milhdes, oitocentos e quarenta e cinco mil, oitocentos e vinte e quatro
reais e dez centavos), conforme andincio de encerramento divulgado em 30 de agosto de 2024. Pelos servigos
prestados, a XP Investimentos recebeu remuneracdo no montante de R$ 7.920.274,87 (sete milhdes,
novecentos e vinte mil, duzentos e setenta e quatro reais e oitenta e sete centavos) a titulo de
comissionamento pela coordenac&o, estruturacdo e distribuicéo da referida oferta;

. 72 emissio do VALORA CRI CDI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll, no valor total
de R$ 108.891.271,00 (cento e oito milhdes, oitocentos e noventa e um mil e duzentos e setenta e um reais),
conforme anuncio de encerramento divulgado em 04 de junho de 2024. Pelos servigos prestados, a XP
Investimentos recebeu remuneragdo no montante de R$ 1.166.483,00 (um milh&o, cento e sessenta e seis
mil, quatrocentos e oitenta e trés reais) a titulo de comissionamento pela coordenagdo, estruturacdo e
distribuicéo da referida oferta;

. 12 emissdo do VALORA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA, no valor total de R$ 334.883.950,00 (trezentos e trinta e quatro
milhdes, oitocentos e oitenta e trés mil e novecentos e cinquenta reais), conforme antncio de encerramento
divulgado em 18 de abril de 2024. Pelos servicos prestados, a XP Investimentos recebeu remuneracgdo no
montante de R$ 11.835.924,01 (onze milhdes, oitocentos e trinta e cinco mil, novecentos e vinte e quatro
reais e um centavo) a titulo de comissionamento pela coordenacéo, estruturacdo e distribuicdo da referida
oferta; e
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o 32 emissio do VALORA INFRA DIVIDA FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES EM
INFRAESTRUTURA - FIP IE, no valor total de R$ 258.499.490,00 (duzentos e cinquenta e oito milhdes,
quatrocentos e noventa e nove mil, quatrocentos e noventa reais), conforme andncio de encerramento
divulgado em 08 de marco de 2024. Pelos servicos prestados, a XP Investimentos recebeu remuneragdo no
montante de R$ 10.013.815,34 (dez milhdes, treze mil, oitocentos e quinze reais e trinta e quatro centavos)
a titulo de comissionamento pela coordenagdo, estruturacao e distribuicdo da referida oferta.

O Fundo, a Classe, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora contrataram e
poderao vir a contratar, no futuro, a XP Investimentos como instituicdo intermediaria de ofertas piblicas do Fundo,
da Classe e/ou de outros fundos de investimentos geridos pela Gestora, conforme o caso.

Ainda, o Fundo, a Classe, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora contrataram
e poderdo vir a contratar, no futuro, a XP Investimentos e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para
celebrar acordos e para a realizacdo de operacdes financeiras, em condi¢des a serem acordadas oportunamente
entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissfes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e
ordem, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a conducdo de suas atividades, sempre observando a
regulamentacgdo em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro cotas de
emisséo da Classe, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Para mais informac6es, favor verificar os fatores de risco “Risco de potencial conflito de interesses envolvendo o
Coordenador Lider” e “Risco de potencial conflito de interesses entre a Gestora e a XP Investimentos, na qualidade
de Administradora e de Coordenador Lider” na se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na gualidade de Administrador e Coordenador Lider, e o Custodiante

Na data deste Prospecto, a XP Investimentos e o Custodiante/Escriturador ndo possuem qualquer relacéo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes de mercado.

A XP Investimentos e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagéo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e 0 Custodiante

Na data deste Prospecto Preliminar, a Gestora e o Custodiante/Escriturador ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado. A Gestora
e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuac@es de cada parte com relagéo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de cotistas e 0 Fundo e a Gestora, dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a segdo “Fatores de Risco” em especial o Fator
de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 20 deste Prospecto Preliminar.
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricéo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras cldusulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cdpia do contrato esta disponivel para consulta
ou reproducéo

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Coordenador
Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de distribuicdo
das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estd disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador Lider,
no enderego indicado na Segdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 79 deste Prospecto Preliminar.

Condic¢6es Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definido no Contrato de Distribuicéo)
comprovadamente incorridas nos termos do Contrato de Distribuicdo, observado o disposto na Clausula 16 do
Contrato de Distribuicdo, e do pagamento da Remuneracéo de Descontinuidade (conforme definido no Contrato
de Distribuicdo), a eficacia da obrigacdo do Coordenador Lider de distribuir as Cotas nos termos do Contrato de
Distribuicgo estd condicionada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, ao atendimento das seguintes condigdes
precedentes (consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil (“Cadigo Civil” e
“CondicOes Suspensivas”, respectivamente), cujo atendimento devera ser verificado anteriormente a obteng¢do do
registro automatico da Oferta na CVM e mantidas até a data de liquidacdo da Oferta, sem prejuizo de outras que
vierem a ser convencionadas entre as Partes:

0] obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para a prestacdo dos
servigos referentes a estruturagdo, coordenacao e distribuicéo publica das Cotas;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratagdo de 2 (dois) escritérios de advocacia de
renomada reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operac6es de mercado de
capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider na Oferta e outro para
assessorar a Gestora (“Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de servigos, bem como
remuneracdo e manutencao de suas contratacdes pela Gestora;

(iii) aprovacdao pelas demais autoridades competentes sobre as caracteristicas da Oferta, conforme aplicavel;

(iv) acordo entre as Partes quanto ao cronograma e a estrutura da Oferta, da Classe, das Cotas e ao contelido
da documentagdo da Oferta em forma e substancia satisfatdria as Partes e seus Assessores Juridicos e
em concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;

(V) obtencéo do registro da Oferta junto & CVM, com as caracteristicas descritas neste Contrato e no
Regulamento;

(vi) obtencdo do registro das Cotas para (a) distribuicdo, no mercado primério, por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3; e (b) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 —
Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3;

(vii) obtencéo (a) do parecer da ANBIMA sobre o registro da Oferta, e (b) do registro automético para
distribuigdo publica das Cotas, expedido pela CVM;

(viii) manutenc¢do do registro da Gestora perante a CVM, bem como do Formulario de Referéncia na CVM
devidamente atualizado;

(ix) negociacédo, formalizacéo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessérios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, conforme aplicavel, o Contrato de Distribuicdo, o
Regulamento, o Ato de Aprovagdo da Oferta, entre outros, os quais conterdo substancialmente as
condi¢Bes da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente
aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em operagdes similares;

x) registro do Ato de Aprovacao da Oferta no cartdrio de registro de titulos e documentos competente,
conforme aplicavel,

(xi) realizagdo do bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do roadshow; (b) ao Procedimento
de Alocagdo; e (c) a liquidacdo da Oferta;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

realizagdo de procedimento de backup previamente ao inicio do roadshow, de forma satisfatoria aos
Assessores Juridicos em conjunto com o Coordenador Lider;

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider e aos Assessores Juridicos, de todos
os documentos e informacdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e
necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de
backup referente aos materiais publicitarios da Oferta, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider e aos
Assessores Juridicos;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo firmada pelo diretor executivo da
Gestora atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informacGes gerenciais, operacionais,
contabeis e financeiras constantes do Prospecto que ndo foram passiveis de verificagdo no procedimento
de back-up (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider), e que tais informacdes,
conforme o caso, sdo compativeis e estdo consistentes com as informacdes auditadas;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informagbes enviadas e
declaracOes feitas pela Gestora, pela Administradora e pela Classe, conforme o caso, e constantes dos
documentos relativos a Oferta, sendo que a Gestora, a Administradora e a Classe serdo responsaveis
pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacGes fornecidas, sob pena
do pagamento de indenizacgdo nos termos descritos no Contrato de Distribuicéo;

recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo assinada pela Gestora com antecedéncia de 1 (um)
Dia Util da data da liquidagdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informagdes constantes dos Documentos da Oferta, demais informac@es fornecidas ao
mercado durante a Oferta e das declaracGes feitas pela Gestora, ho &mbito da Oferta e do procedimento
de Due Diligence, nos termos da regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolucéo
CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou incongruéncia verificada nas
informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razoavel, deverd decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica feita pelos seus
assessores legais, nos termos deste Contrato, bem como do procedimento de Back-up, conforme
aplicavel, e conforme padréo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em opera¢des similares;

recebimento, com antecedéncia de 3 (trés) Dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal (legal opinion) dos Assessores Juridicos, que
confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os
documentos do Fundo, da Classe e das Cotas, de acordo com as préaticas de mercado para operagdes da
mesma natureza;

recebimento pelo Coordenador Lider, até o primeiro horario comercial da data da liquidacéo da Oferta,
das versfes assinadas das Legal Opinions dos assessores legais, com contetido aprovado nos termos
acima;

obtencdo pela Gestora, suas Afiliadas (conforme definido no Contrato de Distribuigdo), pela Classe e
pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovagdes, averbacdes, protocolizacdes, registros
e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia,
formalizacéo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e validade da Oferta e dos demais documentos da
Oferta junto a: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de
registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer
terceiros, inclusive credores, instituicbes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social — BNDES, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente competente da Gestora e da
Administradora;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respetivos Grupos
Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem
invidvel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagfes aqui previstas com relagdo a Oferta, a
exclusivo critério do Coordenador Lider;

manutenc¢do do setor de atuagdo da Classe e ndo ocorréncia de possiveis alteracdes no referido setor
por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar
negativamente a Oferta;
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(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(Xxx)

(xxxi)

(xxxii)

nao ocorréncia de qualquer alteragdo na composicao societaria da Gestora e da Administradora e/ou de
qualquer sociedade controladas ou coligadas da Gestora e da Administradora (diretas ou indiretas), de
qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedades sob controle comum da Gestora e/ou da
Administradora, conforme o caso (sendo a Gestora e/ou a Administradora, conforme o caso, e tais
sociedades, em conjunto, o “Grupo Econémico”), ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de
acBes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e do Grupo Econémico
da Administradora, em qualquer operacdo isolada ou série de operacdes, que resultem na perda, pelos
atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da Gestora e/ou da
Administradora;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo a Gestora
e/ou a Administradora e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos, bem
como aos ativos que integrardo o patriménio da Classe, condi¢do fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaracfes
feitas pela Gestora e/ou pela Administradora e constantes nos Documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, corretas e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e
material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (a) liquidacao, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de qualquer sociedade do Grupo
Econdmico da Gestora de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da Administradora
que impacte a Oferta no entendimento do Coordenador Lider; (b) pedido de autofaléncia de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Gestora, de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da Administradora e ndo
devidamente elidido antes da data da realizacio da Oferta; (d) propositura pela Gestora, por qualquer
sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou Administradora de mediag&o, conciliacéo ou de plano
de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologac&o judicial do referido plano ou medidas preparatérias ou antecipatérias
para quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdigéo; ou
(e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora em juizo, com requerimento de
recuperagdo judicial independentemente do processamento da recuperagdo judicial ou de sua concessao
pelo juiz competente ou qualquer processo preparatério, antecipatério ou similar, inclusive em outra
jurisdicéo;

ndo ocorréncia, com relacdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de (a)
intervencdo, regime de administracdo especial temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolugdo ou
decretacdo de faléncia da Administradora; (b) pedido de autofaléncia, intervengdo, RAET; (c) pedido
de faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d)
propositura de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; ou (e)
ingresso em juizo com requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacgdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacBes aplicaveis previstas na
Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitacao, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta previstas na regulamentagéo emitida pela CVM, bem como pleno
atendimento do Cédigo ANBIMA;

cumprimento, pela Gestora, de todas as suas obrigagdes previstas neste Contrato e nos demais
documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de encerramento da Oferta,
conforme aplicaveis;

recolhimento, pela Gestora e/ou pela Classe, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica e ao
patrimdnio puablico, crimes contra a ordem econdmica ou tributéria, de “lavagem” ou ocultagio de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacdo, a Lei n.° 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada, a
Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n°® 11.129, de 11 de julho de 2022, o
Decreto-Lei n°2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicéveis, o US Foreign
Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (“Leis Anticorrupgdo”) pelos
Ofertantes e/ou qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou do Grupo Econémico da
Administradora, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;
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(xxxiii)  ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Gestora, pela Administradora ou por
qualquer de suas respectivas controladas;

(xxxiv)  ndo terem ocorrido alteracdes na legislacdo, regulamentacdo ou normas de autorregulacdo em vigor,
relativas as Cotas e/ ou a Classe, que possam criar obstaculos ou aumentar 0s custos inerentes a
realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes
sobre as Cotas aos potenciais Investidores;

(xxxv)  verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pela Gestora e/ou pela
Administradora, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, advindas
de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

(xxxvi)  rigoroso cumprimento pela Gestora e qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora, pela
Administradora e qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Administradora, da legislacdo ambiental
e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢do de seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental), adotando
as medidas e a¢Bes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A Gestora e
a Administradora, obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;

(xxxvii) inexisténcia de violagdo, pelos Ofertantes, da legislagdo e regulamentacdo em vigor quanto a ndo
utilizacdo de méo-de-obra infantil ou em condicdes anélogas a de escravo, ndo incentivo a prostitui¢do
ou, ainda, relacionados a discriminag&o de raga e género;

(xxxviii) autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da Administradora nos termos
da Secdo Il da Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e a regulamentagdo
aplicaveis, as recentes decisdes da CVM e as préticas de mercado;

(xxxix) acordo entre a Gestora e o Coordenador Lider quanto ao contelido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais Investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicéo das Cotas; e

(x1) recebimento, pelo Coordenador Lider, em pelo menos 2 (dois) Dias Uteis anteriores & data de divulgag&o
do Anuncio de Inicio, do checklist preparado pelo assessor legal do Coordenador Lider, indicando que
a documentacdo elaborada no ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos nos Cédigos
ANBIMA.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e
demais informacbes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider, este, e os Ofertantes acordaram o conjunto de Condi¢fes Precedentes, previstas na Clausula
5.1 do Contrato de Distribuicdo, consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil, cujo ndo
implemento de forma satisfatoria pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias
de fato existentes quando da estruturagéo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes até a Data de Liquidagdo, o
Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e
podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condigdo Precedente. A ndo implementacdo de qualquer uma das
CondicBes Precedentes, sem que tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejard a
inexigibilidade das obriga¢fes do Coordenador Lider, bem como eventual modificacdo ou revogagdo da Oferta,
nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4° da Resolugcdo CVM 160 e do paragrafo 6° do
Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido e a Oferta ja tiver
sido divulgada publicamente por meio do Anuncio de Inicio e o registro da Oferta j4 tiver sido obtido, podera ser
tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, a revogagdo da Oferta.

Na hipdtese prevista na Clausula 5.3 do Contrato de Distribuicdo, a Oferta nao sera efetivada e ndo produzira
efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider
por todas as despesas incorridas com relagdo a Oferta, observado o disposto na Clausula 16, do Contrato de
Distribui¢do, e 0 pagamento da Remuneragéo de Descontinuidade, conforme definido no Contrato de Distribuic&o.
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Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos da Clausula 5.3 acima, a observacéo
de determinada Condicéo Precedente ou de conceder prazo adicional para seu implemento, os Ofertantes, desde
ja, se obrigam a cumprir com as Condigdes Precedentes que sejam imputaveis a eles ou a seu grupo econémico,
conforme o caso, sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da
Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessao, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das CondicBes Suspensivas descritas acima nédo
poderé (i) ser interpretada como uma rendncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de
suas obrigacOes previstas neste Contrato; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider,
de qualquer direito, obrigacgdo, recurso, poder ou privilégio pactuado neste Contrato.

Remuneracéo

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Cotas, a Classe ou a Gestora, conforme
0 caso, pagara ao Coordenador Lider, com recursos proprios, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidagdo da Oferta ou, caso a liquidagio da Oferta ocorra ap6s as 16:00 horas, no Dia Util imediatamente
seguinte, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissGes e remuneragoes

(“Remuneracdo”):

0] Comissdo de coordenagdo e estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas no
ambito da Oferta, inclusive sobre as Cotas do Lote Adicional que eventualmente venham a ser emitidas,
calculado com base no Prego de Emissao (“Comissao de Coordenacdo e Estruturacdo™); e

(i)  Comissdo de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta, inclusive sobre as Cotas do Lote Adicional que eventualmente venham a ser emitidas, calculado
com base no Pre¢o de Emissdo (“Comissdo de Distribuicdo”).

A Remuneracdo sera paga pela Classe ou pela Gestora, conforme o caso, ao Coordenador Lider, liquida de
qualquer retencdo, deducgdo e/ou antecipacdo de qualquer tributo, com excegdo para Imposto sobre a Renda (“I1R”)
¢ Contribuig@o Social Sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com
base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pela Classe ou pela Gestora,
conforme o caso, ao Coordenador Lider nos termos do Contrato de Distribui¢do, bem como quaisquer majoracoes
das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos
a Remuneragdo serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a
Contribuicéo para o Programa de Integracdo Social — PIS, a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade
Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador
Lider receba a remuneracéo como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).

A Remuneracdo a ser paga ao Coordenador Lider ndo inclui os honorarios devidos aos Assessores Juridicos e aos
demais prestadores de servi¢os, os quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pela Classe,
independentemente da liquidac&o da Oferta. O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipétese, responsavel pela
qualidade e pelo resultado do trabalho de qualquer dos prestadores de servicos contratados no &mbito da Emisséo
e da Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja contratados e/ou a serem contratados e
remunerados diretamente pela Classe.

As disposi¢des contidas na Clausula 6 do Contrato de Distribuicdo deverdo permanecer em vigor, sendo existentes,
validas e eficazes mesmo ap6s o decurso do prazo, resilicdo, resolu¢do ou término do Contrato de Distribuigdo,
até que todos os pagamentos tenham sido realizados e 0s recibos da Remuneragdo sejam enviados a Classe ou a
Gestora, conforme o caso.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicdo, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscricdo; b) a comissdo de coordenacao; ¢) a comissao
de distribuicdo; d) a comissdo de garantia de subscri¢do, se houver; e) outras comiss@es (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comiss@es, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta

na data de emissdo, assumindo a colocacdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver
alteracBes em caso de eventual emisséo das Cotas do Lote Adicional ou de Distribuicéo Parcial.
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% em relacao ao
preco unitario

% em relacéo Valor por

Custos Indicativos da Ofertat

a Emisséo Cota (R$) da Cota
Comissdo de Coordenagéo e Estruturagdo 7.500.000,00 1,50% 1,50 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagéo e Estruturacéo 543.279,59 0,11% 0,11 0,11%
Comiss&o de Distribui¢do 12.500.000,00 2,50% 2,50 2,50%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuicdo 890.465,99 0,18% 0,18 0,18%
CVM - Taxa de Registro 187.500,00 0,04% 0,04 0,04%
B3 - Taxa de Registro, Distribui¢do e Liquidacéo 126.125,00 0,03% 0,03 0,03%
f&%ﬁiﬁ%‘ﬁﬁ‘ﬁ&%ﬂfﬁ de Ofertas Publicas 17.395,00 0,00% 0,00 0,00%
ANBIMA - Taxa de Registro ANBIMA 62.000,00 0,01% 0,01 0,01%
TOTAL 21.817.765,58 4,36% 4,36 4,36%

Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.

Os Custos Indicativos da Oferta poderdo ser arcados em parte ou em sua totalidade pelo FIl Master, nos termos do disposto no subitem
“Comissionamento” do item 11.1 acima.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).
Em caso de exercicio da op¢do do Lote Adicional, os valores das comissfes serdo resultado da aplicacdo dos
mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPGCAO DO LOTE
ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICAGCAO DOS
MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMACOES RELATIVAS
AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM

a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informacdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

Conforme previsto na Segao 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além do Ativo Alvo, a Classe ndo possui
outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta de
forma preponderante, a Classe se compromete a divulgar as seguintes informagdes relativas ao destinatario dos
recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel: (a)
denominacao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2,
1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES
INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informacfes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos | a VIII, da Resolucdo CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo nos itens: A,
B, C e Condicdes Gerais da Parte Geral do Regulamento.

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolugdo CVM 175, bem como artigo
11, incisos | a XIII, do Anexo Il da Resolugdo CVM 175, ou regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel,
podem ser encontradas no Regulamento nos itens: Publico-Alvo da Classe, Responsabilidade dos Cotistas,
Condominio, Prazo de Duragdo, Categoria, A, B, C, D, F, I, J e K do Anexo | do Regulamento.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar
em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre ¢ dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar
em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Valora CRI PRE | Feeder Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo | deste Prospecto Preliminar.

13.2 Demonstrac@es financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) altimos exercicios encerrados,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor
n&o as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emisséo de Cotas da Classe, ndo ha demonstragdes financeiras da Classe
relativas aos 3 (trés) Ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a
serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Valora CRI PRE | Feeder Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada™ e, entdo, localizar as “Demonstra¢des Financeiras” e os
respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pela Classe de alguma informac&o periddica
exigida pela regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a insercéo neste Prospecto Preliminar das
informagdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o tltimo Informe Anual da Classe, elaborado nos termos da regulamentac&o aplicavel, consta do Anexo Il
deste Prospecto Preliminar.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominagdo social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato da Administradora

e da Gestora

Administradora

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo

CEP 22290-210, Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (11) 97220-1906

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br e juridicofundos@xpi.com.br

Gestora

VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.830, Torre 2,
conjunto 32, Itaim Bibi

CEP 04543-900 | S&o Paulo - SP
Telefone: (11) 3016-0901 | 3016-0900

14.2 Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e
responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo
CEP 22290-210, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: 0800-77-20202

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar,

CEP 05426-100, Séo Paulo - SP

Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico
do Fundo

MADRONA ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.064, 11° andar
CEP 01451-000 | Sdo Paulo — SP

Telefone: 11 4883-8750

Escriturador e Custodiante

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201
CEP 22640-102, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (21) 3514-0000

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstracées
financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com a
Gestora, para a prestacdo de tais servi¢os. O Fundo esta em fase pré-operacional
e, portanto, ainda ndo foi contratada empresa de auditoria.
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14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacfes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituices consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMAGCOES, RECLAMACOES, SUGESTOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO
COORDENADOR LIDER E A GESTORA, CUJOS ENDEREGOS E TELEFONES PARA CONTATO
ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Os Investidores poderdo obter, no enderego indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o histérico de
performance do Fundo, bem como informages adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 03 de novembro de 2025, sob os n°s 0325231.

14.6 Declaracéo nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a veracidade das informacdes
contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, individualmente, nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM
160, que os documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a
Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do
registro do Fundo e da Classe na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito
da Oferta.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do Anexo I. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informac6es contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas nas
“Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo
implica recomendacao de investimento.

Base Legal

O Fundo e a Classe s3o regidos pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n® 8.668/93”), conforme alterada,
pela Resolugdo CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem
aplicaveis, sendo constituido na categoria de fundo de investimento imobiliario, sob a forma de condominio
fechado, cujas cotas sdo emitidas em classe Unica.

Prazo de duracéo do Fundo
5 (cinco) anos, prorrogaveis por 1 (um) ano, a critério da Gestora.
Politica de divulgacdo de informagcdes

A divulgacdo de informagdes sobre o Fundo, sobre a Classe devera ser abrangente, equitativa e simultanea para
todos os Cotistas do Fundo e da Classe, conforme o caso.

Considera-se vélida toda comunicacdo realizada por meio eletronico entre a Administradora, o(s) distribuidor(es),
a Gestora e/ou os Caotistas, inclusive para fins de envio de convocacao de assembleias de Cotistas, recebimento de
votos em assembleias de Cotistas, divulgacdo de fato relevante e de informacdes da Classe, sendo certo que ndo
haveré o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.

Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletrdnico a Administradora, esta ficara
exonerada do dever de enviar as informac@es previstas na Resolugdo CVM 175, no Regulamento ou no Anexo |
do Regulamento, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no endereco informado.

LRI 9

Admite-se, nas hipoteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”,
Cotistas, que estes se deem por meio eletrdnico.

manifestagdo de voto” ou “concordancia” dos

As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na regulamentacdo em vigor
e em seus procedimentos internos.

Publico-alvo do Fundo
O Fundo é destinado aos investidores em geral.

Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valoriza¢do e a rentabilidade de suas Cotas, por meio da
aplicacdo de, no minimo, no minimo, 95% (hoventa e cinco por cento) de seu patriménio em cotas de emisséo da
subclasse A, da classe Unica de emissio do VALORA CRI PRE | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, a ser constituido (“FI1 Master”), sendo que o patrimdnio
remanescente da Classe podera ser investido em a) Ativos Financeiros Imobiliarios os quais sejam (i) Certificados
de Recebiveis Imobiliarios - CRI que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;
(i) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; e/ou (iv) letras imobiliarias garantidas e b) Ativos de
Renda Fixa os quais sejam quaisquer dos titulos, valores mobiliarios e outros ativos previstos no art. 41 do Anexo
Normativo |11 da Resolu¢do CVM 175.

Remuneragdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

O Administrador fard jus a uma remuneracao fixa mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por més (“Taxa de
Administracdo”).

N&o h4 taxa de gestdo devida a Gestora pela gestdo da carteira da Classe (“Taxa de Gestdo”).

A taxa maxima de custodia e a taxa de escriturag@o estdo incluidas na Taxa de Administragdo (“Taxa Maxima de
Custdodia” e “Taxa de Escrituragdo”, respectivamente), de modo que os valores devidos pela Classe a titulo desta
Taxa Maxima de Custddia e da Taxa de Escrituracdo serdo deduzidos daqueles devidos pela Classe a titulo de
Taxa de Administracdo, e pagos diretamente ao Custodiante e ao Escriturador.
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A Classe ndo possui taxa de ingresso ou taxa de saida e taxa de performance.
Politica de amortizacao e de distribuicdo de resultados

A Classe podera, a qualquer tempo, realizar amortizacdo das Cotas a exclusivo critério da Gestora,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimdnio Liquido, sem
redugdo do ndmero de Cotas emitidas.

Para fins de amortizacio de Cotas, sera considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util imediatamente
anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacéo.

A Classe distribuird aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe,
apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos do Fundo (ja deduzidos os valores decorrentes das despesas e reservas) serdo distribuidos
mensalmente, a titulo de antecipagio, até o 10° (décimo) Dia Util de cada més aos Cotistas que estiverem
registrados como tal no fechamento do Gltimo Dia Util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, por
meio de qualquer mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou por meio da B3, caso as
Cotas estejam depositadas na B3.

Far&o jus aos rendimentos os titulares de Cotas no fechamento do Dia Util imediatamente anterior a respectiva
Data de Pagamento, de acordo com as contas de dep6sito mantidas pelo Escriturador das Cotas.

Informacgbes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberacfes das assembleias gerais de
titulares de Cotas

Compete privativamente a assembleia especial de Cotistas deliberar sobre as matérias especificas da Classe, além
de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da regulamentacdo em vigor e do Regulamento:

() as demonstragOes contdbeis da Classe, observado que referida assembleia especial de Cotistas somente
pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias ap6s as demonstracGes contdbeis relativas ao exercicio
encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatorio do auditor independente;

(if)  adestituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico Essencial, observado o disposto no paragrafo primeiro,
do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, quando aplicavel;

(iii)  aemissdo de novas Cotas;
(iv) afusdo, a incorporacéo, a cisdo, total ou parcial, a transformacéao ou a liquidacdo da Classe;
(v)  aalteracdo deste Anexo I, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Parte Geral da Resolu¢do CVM 175;

(vi) o plano de resolucdo de Patriménio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da Parte Geral
da Resolugdo CVM 175;

(vii) o pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da Classe;

(viii) apreciagdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas, conforme
aplicavel;

(ix)  eleigdo e destituicdo de até 1 (um) Representante dos Cotistas da Classe, permitida a reeleicdo, para exercer
as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e
interesses dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracado (se houver) e aprovacao do valor maximo das despesas
que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x)  aalteragcdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacéo;

(xi)  aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do Artigo 27, 81°, do Artigo
31 e do Artigo 32, inciso 1V, todos do Anexo Normativo 111 da Resolu¢cdo CVM 175;

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo exceto quando a altera¢do a envolver a reducao
das referidas taxas, nos termos do inciso 111, do Artigo 52 da Parte Geral da Resolu¢do CVM 175;

(xiii) contratacdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de respectivas partes relacionadas
para o exercicio de fungdo de formador de mercado, se for o caso; e

(xiv) alteragdes nos quéruns de deliberacdo definidos neste Anexo I.
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Exceto pelo disposto nos itens abaixo, as deliberagdes da assembleia especial de cotistas sdo tomadas por maioria
de votos dos Cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

A deliberacéo relativa ao subitem (ix) acima depende da aprovacdo da maioria dos Cotistas da Classe presentes e
gue representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100
(cem) Cotistas.

As deliberacdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) acima dependem de aprovacéao pelo
mesmo quérum necessario para aprovacao do item/subitem cujo quérum serd alterado.

As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (xi) e (xii) acima
dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com base no nimero de
Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia especial de Cotistas, (i) 25% (vinte
e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas,
ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Politica de Voto
A Classe exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos em observancia aos principios, processo

decisério e matérias constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada em
https://valorainvest.com.br/gestora (neste website buscar por “Politica de Voto”).

Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiduciaria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administracéo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar negdcios das
empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar
eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos robusteceu sua
operacdo, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que também passou a atuar com gestores
independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servicos de administracdo para
fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobilidrios e de participacbes. A
Administradora possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados, que combinam uma
extensa experiéncia financeira com solido conhecimento de diversos segmentos da economia brasileira, dedicados
a atividade de administracdo fiduciaria de fundos de investimento.

Fonte: Administradora
Perfil da Gestora

A Valora é uma gestora de recursos independente especializada em crédito privado, imobiliario, agro, infra e
private equity, conta com um time com reconhecida experiéncia no mercado e tem por objetivo proporcionar
investimentos com resultados consistentes, risco/retorno controlado e disciplina de monitoramento.

Foi criada em 2005 e possuia, em setembro de 2025, mais de R$23 bilhdes de ativos sob gestdo distribuidos em
mais de noventa fundos, tendo um DNA que condensa experiéncias empresariais e financeiras, oferecendo
produtos que ddo énfase a investimentos de longo prazo, buscando retornos consistentes e a criacdo de valor para
seus clientes. Seus s6cios e executivos tém ampla experiéncia nos setores imobiliario, financeiro, infraestrutura e
agronegocio, possuindo capital proprietéario investido em todas as estratégias.

Fonte: Gestora
Regras de Tributacéo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideraces a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo péatria vigente a época da elaboragéo
deste Prospecto Preliminar. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagéo ou localizag&o. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes
contidas neste Prospecto Preliminar para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus
proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributérios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.
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Para fins do disposto abaixo:

“|OF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagfes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios, nos termos da
Lei n® 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306).

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo, cessao ou
repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo
do investimento, ficando sujeita a aliquota de 0% apds 30 (trinta) dias. As operacdes do mercado de renda variavel
ficam sujeitas a aliquota zero.

Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo serd inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade poderé ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario,
observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um
ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo
entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacdes de cdmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
incisos 111 e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operacfes de cAmbio realizadas para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuicéo de lucros pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da Instrugdo Normativa
n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrugdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital auferidos na alienacéo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagéo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacoes
de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e
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b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as operagdes
de renda variavel quando a alienacéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipagdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional
calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica néao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuiges pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuigdes do Programa de Integracgao
Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a retencdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacéo.

Nos termos do artigo 3°, inciso Il e pardgrafo Unico, da Lei n° 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicGes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n° 9.779/99,
representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacéo de cotas do Fundo
seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo
sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicavel aos cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢do com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
aum tratamento especifico (e.g. a isengdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operacfes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacéo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢Oes de tributagdo favorecida
(“JTP”), aqueles listados no artigo 1° da Instru¢do Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso 11, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

Né&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislacdo aplicavel.
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B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacOes realizadas pela carteira do Fundo néo estardo
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliério, conforme item "Destinagdo de
Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao estao
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagGes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias;
(if) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balc&o organizado e que cumpram com os demais requisitos
previstos para a isengdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela carteira do Fundo
podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos aos seus
cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°,
da Instru¢do RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, 0os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solucgéo de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operaces acima ndo prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem
como solicitar a devolugédo ou a compensacéo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficaré sujeito a tributagdo aplicivel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até 0 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condigBes previstas acima séo atendidas para fins de enquadramento na situacdo tributaria de isengdo de IRRF e
na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

A Administradora e a Gestora ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributéario conferido
ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

O aporte de ativos financeiros na Classe de Cotas sera feito de acordo com a legislagdo em vigor, notadamente o
art. 1° da Lei n° 13.043, de 13 de novembro de 2014, conforme alterada, devendo ser realizado a valor de mercado
e mediante a apresentacdo dos documentos e comprovagdes nele previstos.

Por ocasido do aporte, a Administradora se reserva no direito de apurar eventuais tributos devidos e exigir, como
condicdo para a efetivacdo da operacdo e a seu exclusivo critério, o prévio recebimento dos recursos necessarios a
quitacdo desses. Ainda, a Administradora se reserva no direito de reclassificar operacfes que, na esséncia, sejam
equivalentes a aportes para a elas aplicarem as exigéncias previstas neste item.
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Docusign Envelope ID: 492E7E4D-D49B-47F1-BBDF-A5166BA9CF5C

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular de constituicdo (“Instrumento”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, bloco |, Botafogo, CEP 22290-210, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n2 02.332.886/0001-04, devidamente registrada perante a
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administra¢do de carteira de valores
mobilidrios conforme Ato Declaratério CVM n? 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de
administradora (“Administradora”),(“Administradora”), e a VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n? 1.830, conjunto 32, Torre 2, CEP 04.543-900, inscrita no CNPJ sob o n?
07.559.989/0001-17, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 9.620, de 28 de novembro de
2007 (“Gestora” e em conjunto como a Administradora denominadas como “Prestadores de Servicos

Essenciais”), neste ato representadas nos termos de seus respectivos documentos constitutivos,
CONJUNTAMENTE, na qualidade de Prestadores de Servicos Essenciais, nos termos da Resolu¢do CVM n.2
175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), por meio deste Instrumento,
RESOLVEM:

1. Constituir o VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”), fundo de investimento imobiliario, constituido na forma de condominio fechado e com

o0 prazo de duragdo 5 (cinco) anos, contados da data da primeira integralizacdo das cotas do Fundo,
prorrogaveis por mais 1 (um) ano, nos termos do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, e demais
disposicGes legais e regulamentares aplicaveis a categoria, a ser regido pelo regulamento (“Regulamento”);

2. Estabelecer que o Fundo contard com uma Unica classe de cotas, denominada como CLASSE UNICA DO
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA,
constituida em regime de condominio fechado e regida pelo anexo descritivo (“Anexo |1”) ao Regulamento
(“Classe”);

3. Estipular o montante de RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais) como patrimdnio inicial minimo do Fundo
e da Classe, para fins de atendimento ao Artigo 10, inciso IV, da parte geral da Resolu¢do CVM 175;

4. Designar o Sr. Lizandro Sommer Arnoni, brasileiro, casado, administrador, portador da carteira de
identidade n.° 23.855.140-4 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n.° 279.902.288-07, endereco eletrdnico:
lizandro.arnoni@xpi.com.br como o diretor responsavel pelas opera¢des do Fundo, no limite de sua
responsabilidade, nos termos previstos no Regulamento;

5. Designar o Sr. Daniel Pegorini, brasileiro, casado sob o regime de separacdo total de bens, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n2 58199842 (SSP/PR), inscrito no CPF sob o n° 569.169.060-49,
domiciliado na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, a Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.830, sala
32, Bloco 2, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-900, como diretor da Gestora responsavel pelas operacées do
Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como
pela gestdo da carteira de ativos do Fundo, no ambito das atribuicbes da Gestora;
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6. Aprovar a realizagdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da Classe todas nominativas e escriturais (“Cotas”
e “Primeira Emissdo”, respectivamente), bem como a realizacdo da oferta publica de distribuicdo primaria das

cotas da Primeira Emissdo, a ser realizada no Brasil, sob a coordenacao de instituicdo integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios, sob o regime melhores esforcos, previamente submetida a analise da
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), de forma a observar
o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios, de acordo
com o convénio celebrado entre a CVM e a ANBIMA (“Convénio CVM-ANBIMA”), nos termos da Resolugdo da
CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160" e “Oferta”, respectivamente),
da Resolucdo CVM 175 e demais regulamentacdes e legislacdao aplicaveis, conforme termos e condic¢des

previstas no “Anexo A” ao presente Instrumento;

7. Aprovar, em nome do Fundo, sob responsabilidade da Gestora, a contratacdao da XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Bloco I, Botafogo, CEP 22290-210, inscrita no
CNPJ sob o n2 02.332.886/0001-04, para atuar como coordenador lider da Primeira Emissdo (“Coordenador
Lider”);

8. Aprovar, em nome do Fundo, sob responsabilidade da Administradora, a OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM
para o exercicio profissional de custddia de valores mobilidrios e escrituragdo de cotas de fundos de
investimento por meio dos Atos Declaratérios n? 11.484, de 27 de dezembro de 2010, e n2 11.485, de 27 de
dezembro de 2010, foi contratada pela Administradora e sera responsdvel pela custddia das Cotas que ndo
estiverem custodiadas eletronicamente na B3 (“Escriturador”);

9. Aprovar o Regulamento e o Anexo | da Classe, que seguem consolidados na forma do “Anexo B” ao
presente Instrumento; e

10. Registrar o Fundo, nos termos da Resolugdo CVM 175, com a disponibilizacdo do seu Regulamento na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, como condicdo suficiente para garantir a sua publicidade
e a oponibilidade de efeitos em relagao a terceiros, sendo o niumero de inscricdo no CNPJ obtido quando do
referido registro pela CVM com utilizacdo do convénio “Integra-CNPJ”, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto
n.2 3/2022/CVM/SIN/SSE.

Em face das deliberagGes acima, os Prestadores de Servicos Essenciais, nos termos definidos pela Resolucdo
CVM 175, DECLARAM, por seus representantes legais que ao final assinam o presente Instrumento, que o
Regulamento estd plenamente aderente a legislacdo vigente.

Nada mais havendo a tratar, o presente Instrumento foi assinado digitalmente, nos termos da Lei n.2 13.874,
de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, da Medida Provisdria n.2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
conforme alterada (MP 2.200), do Decreto n.2 10.278, de 18 de mar¢o de 2020, e, ainda, do Enunciado n.2 297
do Conselho Nacional de Justica (CNJ), com a utilizacdo da infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-
Brasil), instituida pelo Governo Federal por meio da MP 2.200.

Este Instrumento de Deliberagdo Conjunta é dispensado de registro nos termos do art. 72 da Lei n2 3.874/2019,
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que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil. O Regulamento e seus anexos consolidados passam a vigorar e a
fazer parte integrante do presente Instrumento, na forma do Anexo B, com vigéncia a partir do registro do
Fundo na CVM.

S3o Paulo, 3 de novembro de 2025.

(Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco.
As assinaturas seguem na pdgina seguinte.)
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(Pagina de assinaturas do “Instrumento Particular de Constituicdo do “VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITAD ” datado de 3 de novembro de 2025)

Assinado por: Assinado por:
Funanda Fumandes| (Laudomive hunior
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.
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ANEXO A
Instrumento Particular de Constitui¢éo do
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CARACTERISTICAS DA 12 EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Caracteristicas da 12 (primeira) emissdo de cotas da CLASSE UNICA DO VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, devidamente registrada junto a CVM,
constituida sob a forma de condominio fechado, regida pela Resolugdao CVM 175, e por seu regulamento,
conforme alterado de tempos em tempos (“Regulamento”).

Termos iniciados em maiuscula, que estejam no singular ou no plural e que néo estejam expressamente
definidos instrumento, terdo o significado lhes for atribuido no Regulamento ou no prospecto da Oferta

(“Prospecto”).

(a) Publico-Alvo: a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo
29, § 29, da Resolug¢do da CVM n? 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 27”),
instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM,; (i.b) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolucdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam
fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na
B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢ao
dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que formalizem Documento de Aceita¢cdo em valor igual ou superior a RS
1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer
caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com

sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos termos do item “(i)” acima e que formalizem
Documento de Aceitacdo em valor igual ou inferior a RS 999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e
novecentos reais), que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas
(“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), , em

qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo da Classe, conforme previsto no Anexo | do Regulamento;

(b) Colocagdo e Procedimento de Distribuicdao: a Oferta consistird na distribuicdo publica primaria das
Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider (incluindo em relacdo as Cotas do Lote Adicional,
conforme adiante definido, caso emitidas), nos termos da Resolugcdo CVM 160, da Resolucdo CVM 175 e
demais leis e regulamentaces aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta descrito e detalhado
nos documentos da Oferta;

(c) Registro: a Oferta serd submetida ao rito de registro automatico de distribuicdo, no ambito do artigo
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26, inciso VI, inciso (c), da Resolu¢gdo CVM 160, observados os demais requisitos previstos na Resolugdo CVM
160, de acordo com o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios e o Convénio CVM-ANBIMA, conforme aditado de tempos em tempos, entre a CVM e ANBIMA;

(d) Quantidade de Cotas: a quantidade de Cotas sera de, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhGes) de
Cotas, podendo tal quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote
Adicional, ou (ii) diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta;

(e) Valor total da Oferta e valor minimo da Oferta: o montante da Oferta serd de, RS 500.000.000,00
(quinhentos milhGes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”), considerando a subscri¢cdo e integralizagdo da

totalidade das Cotas pelo Pre¢o de Emissdo, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em
virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribui¢do Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta;

(f) Montante Minimo da Oferta: a realizacdo da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizagcdo
de, no minimo, RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a 400.000 (quatrocentas mil)
Cotas (“Montante Minimo da Oferta”);

(g) Distribuicao Parcial: sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a
distribuicdo parcial das Cotas, desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”),

sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas
no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdao
encerrar a Oferta a qualquer momento;

(h) Negociac¢ao: as Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio
do MDA, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por
meio do Balcdo B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado
e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociacBes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3;

(i) Direitos, Vantagens e Restrigcoes das Cotas: as Cotas integralizadas na presente Oferta ndo estdo sujeitas
as restrigdes para negociacdo no mercado secundario pelo publico investidor em geral, apds o encerramento da
Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3. Os Investidores que integralizarem as Cotas terdo
suas Cotas bloqueadas para negociacdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider,
conforme procedimentos operacionais adotados por estes, observado que as Cotas somente passardo a ser
livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento. Nado serd atribuido aos
Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor
eventualmente pago a titulo de preco de integralizagao;

() Valor nominal unitério: o preco de emissdo de cada Cota sera equivalente a RS 100,00 (cem reais) por
por Cota (“Preco de Emissdo”), e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se darad com a divulgacado
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do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”);

(k) Custo unitario de distribuicdo: o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido
pelo nimero de Cotas subscritas no &mbito da Oferta serd de RS 4,36 (quatro reais e trinta e seis centavos)
por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que, no ambito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa

de distribuicdo primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade
de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Oferta. O Preco de Emissao ja engloba o Custo Unitario
de Distribuicdo;

()] Custos da Oferta: eventuais custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade da Classe,
incluindo, mas ndo se limitando, ao pagamento da taxa de fiscalizagdao e da comissdo de distribui¢ao devida
ao Coordenador Lider;

(m) Integralizagcdao das Cotas: as Cotas serdo integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, nos
termos a serem especificados nos respectivos instrumentos de subscricdo, pelo Prego de Subscri¢dao, em
recursos imediatamente disponiveis, na Data de Liquida¢do da Oferta (conforme definido nos documentos da
Oferta);

(n) Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por cada investidor no
contexto da Oferta sera de 10 (dez) Cotas, correspondente a RS 1.000,00 (um mil reais) (“Investimento Minimo

por Investidor”), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo
acima referido se: (i) o total de Cotas correspondente aos Documentos de Aceita¢do (conforme definido no
Prospecto) exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional (conforme definido no
Prospecto), ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores
N3o Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribuigdo
Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesao a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolu¢cdo 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) Lote Adicional: aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160
(“Lote Adicional”), ou seja, em até 1.250.000 (um milhao, duzentas e cinquenta mil) Cotas (“Cotas do Lote
Adicional”), equivalente a até RS 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais), que, somado a
guantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 6.250.000 (seis milhGes, duzentas e cinquenta
mil) Cotas, equivalente a até RS 625.000.000,00 (seiscentos e vinte e cinco milhdes de reais), sendo certo que
a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data do
Procedimento de Alocacdo (conforme definido no Prospecto), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos
mesmos termos e condicGes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de
registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta;

(p) Lote Suplementar: ndo sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a op¢do de distribuicdo de
lote suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM
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160;

(q) Periodo de Distribuicdo: a Oferta tera inicio na data de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, em
conformidade com o previsto no artigo 59 da Resolu¢do CVM 160 (“Anuncio de Inicio”). A distribuicdo das

Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional) devera ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias apds a divulgacdo
do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolucdao CVM 160;

(r) Destinagdao de Recursos: os recursos liquidos provenientes da Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, serdo investidos DE FORMA ATIVA E
DISCRICIONARIA PELA GESTORA, de acordo com a politica de investimento da Classe, e destinados
integralmente a subscri¢do ou a aquisicdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimdnio
em cotas de emissdo da subclasse sénior de emissdo do VALORA CRI PRE MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Ativo-Alvo”), sendo que o patrimdnio remanescente da Classe
podera ser investido em: (i) Ativos Financeiros Imobilidrios, conforme adiante definidos; e (ii) Ativos de Renda
Fixa, por meio da aquisicao de quaisquer dos titulos, valores mobilidrios e outros ativos previstos no art. 40
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175 (“Ativos de Renda Fixa”) (conforme definidos no Anexo | do

Regulamento);

(s) Cronograma indicativo: o cronograma indicativo sera descrito nos documentos da Oferta; e
(t) Outras informagodes: demais informacgdes poderdo ser encontradas no Regulamento ou no Prospecto
da Oferta.
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ANEXO B
Instrumento Particular de Constitui¢éo do
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

REGULAMENTO

(Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco.
Regulamento segue na pdgina sequinte.)
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REGULAMENTO
DO
VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”)
Condigoes Gerais Aplicaveis ao Fundo
Prazo de Duracao: Classes: Término | Exercicio Social:

5 (cinco) anos, prorrogaveis Classe Unica. Duracao de 12 (doze) meses,
por 1 (um) ano, a critério da encerrando no Ultimo Dia Util do
Gestora. més de junho.

A. Prestadores de Servicos

Prestadores de Servicos Essenciais

Gestora Administradora
VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratério: 9.620, de 28 de novembro de 2007| Ato Declaratoério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 07.559.989/0001-17 CNPJ: 02.332.886/0001-04
("Gestora") ("Administradora”)

Outros Prestadores de Servicos

Custodiante e Escriturador Distribuidor

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.
Ato Declaratoério: 11.484 (Custddia) e 11.485
(Escrituracdo), de 27 de dezembro de 2010
CNPJ: 36.113.876/0001-91

No ambito de cada oferta, o Fundo podera contratar
distribuidores devidamente autorizados pela CVM,
nos termos da regulamentacao aplicavel.

B. CLASSE DE COTAS

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas (“Classe” e “Cotas”, respectivamente), sendo
preservada a possibilidade de constituicio de novas classes de Cotas, mediante ato conjunto da
Administradora e da Gestora e a realizacdo das adaptacOes necessarias ao presente regulamento
("Regulamento”), nos termos da Parte Geral e do Anexo Normativo Il da Resolucdo da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM") n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175").

C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS

I. A Gestora, a Administradora (em conjunto, os “"Prestadores de Servicos Essenciais”), o Custodiante e os
demais prestadores de servicos contratados respondem perante a CVM, os titulares de cotas do Fundo
(“Cotistas”) e quaisquer terceiros, na esfera de suas respectivas competéncias, sem solidariedade entre si,
com o Fundo ou com a Classe, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao presente Regulamento
ou as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

Il. Cadaum dos Prestadores de Servicos Essenciais responder, individualmente, somente pelas perdas ou
prejuizos que sejam resultantes de comprovado dolo ou ma fé de sua parte nas respectivas esferas de
atuacdo, comprovados através de sentenca terminativa da qual ndo haja possibilidade de recurso,
inexistindo, portanto, qualquer solidariedade entre os Prestadores de Servicos Essenciais. Caso quaisquer
reivindica¢des, responsabilidades, julgamentos, despesas, perdas e danos (incluindo, entre outros, quaisquer
valores relativos a decisbes judiciais, acordos, multas e outros custos incorridos na defesa de qualquer
possivel processo judicial futuro, procedimento arbitral ou administrativo, as “Demandas”) reclamadas por
terceiros sejam suportadas ou incorridas pela Administradora ou pela Gestora ou quaisquer de suas partes
relacionadas, o Fundo devera indeniza-las e reembolsa-las, desde que: (i) tais Demandas sejam decorrentes
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de atos ou fatos atribuiveis ao Fundo ou aos Cotistas, e (ii) tais Demandas ndo tenham surgido unicamente
como resultado da violagdo da legislagdo, inclusive das normas editadas pela CVM aplicaveis ao Fundo ou a
este Regulamento, com dolo ou méa-fé dos Prestadores de Servigos Essenciais.

D. Supervisdao e Gerenciamento de Riscos

. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sdo realizados por areas independentes dos Prestadores de
Servicos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

Il.  Especificamente em relagdo ao risco de liquidez, o gerenciamento é realizado em conjunto pela Gestora
e pela Administradora, cada qual na sua esfera de atuagdo, nos termos da regulamentacdo aplicavel,
mediante a apuracdo do valor total dos ativos passiveis de liquidacao financeira em um determinado prazo,
ponderado pelas regras de resgate e pela composicao da carteira da Classe, atribuindo-se probabilidades
para a negociacao desses ativos nas condi¢gdes de mercado vigentes.

lll. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados historicos e suposi¢cbes para tentar prever o
comportamento da economia e, consequentemente, os possiveis cenarios que eventualmente afetem o
Fundo, ndo havendo como garantir que esses cenarios ocorram na realidade, e (ii) ndo elimina a possibilidade
de perdas para os Cotistas.

IV. A exatiddo das simulacOes e estimativas utilizadas no monitoramento pode depender de fontes
externas de informacao, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os
Prestadores de Servicos Essenciais por eventual incorrecdo, incompletude ou suspensao de divulgacao dos
dados fornecidos por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

E. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

. Os pagamentos das remuneracOes devidas aos prestadores de servicos podem ser efetuados
diretamente pela Classe, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite de cada uma das taxas,
observado o disposto no item F do Regulamento, nas regras de remuneracao previstas no Anexo | deste
Regulamento, relativamente a Classe.

Il. A Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Escrituracdo, Taxa Maxima de Distribuicdo e Taxa
Maxima de Custddia serdo calculadas de acordo com o disposto no Anexo | deste Regulamento, conforme o
caso.

lll. A Taxa de Administracdo, conforme abaixo definido, representa o somatério das Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa Maxima de Custodia e da Taxa de Escrituracdo, conforme abaixo
definido, quando aplicavel, observado que a Taxa Maxima de Custodia estd incluida na Taxa de
Administracdo, porém nao inclui os valores referentes a auditoria das demonstracdes financeiras da Classe,
tampouco os valores correspondentes aos demais encargos da Classe, os quais serdo debitados da Classe de
acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacao.

A Taxa de Administracdo nao inclui os valores correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de
servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (i) tenham suas cotas admitidas a
negociacdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, os quais
também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos.
Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de gestdo incorporadas na Taxa de Administragao,
sendo certo que as referidas taxas serdo limitadas ao montante total da taxa global do fundo investido.

F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

L. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que Ihe podem ser debitadas diretamente,
assim como da Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na Resolucdo CVM 175:
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(i) taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo ou da Classe;

(i) despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
informacoes periddicas previstas na Resolugao CVM 175;

(iii)  despesas com correspondéncias de interesse do Fundo ou da Classe, inclusive comunicacbes aos
Cotistas;

(iv) honorarios e despesas do auditor independente;

(v) emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de ativos da Classe, incluindo despesas
relativas a compra, venda, avaliacédo, locacdo ou arrendamento de imdveis que componham o patriménio da
Classe;

(vi)  despesas com a manutenc¢do de ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de
acordo com devedor;

(vii)  honorérios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razao
de defesa dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacao
imputada, se for o caso;

(viii) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira da Classe, assim
como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apélices de seguro, salvo se decorrente diretamente
de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas funcoes;

(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;

() despesas com a realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas e Assembleia Especial de Cotistas
(conforme definidas abaixo);

(xi)  despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporagado, cisdo, transformacdo ou liquidagdo do Fundo
ou da Classe;

(xii) despesas com liquidacao, registro e custédia de operagdes com ativos da carteira da Classe;
(xiii) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de ativos da Classe;

(xiv) despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas, bem como as despesas inerentes a admissado das
Cotas a negociacdo em mercado organizado, conforme aplicavel, observado o item IV abaixo;

(xv) royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de acordo com
contrato estabelecido entre a Administradora e a instituicdo que detém os direitos sobre o indice;

(xvi) montantes devidos a fundos investidores na hipotese de acordo de remuneragdo com base na taxa
de administracdo, performance ou gestédo, observado o disposto no Artigo 99 da Parte Geral da Resolucdo
CVM 175;

(xvii) honorérios e despesas relacionados aos servigos de consultoria especializada, empresa especializada
e formacéo de mercado para as cotas, se houver, de que trata o Artigo 27, incisos Il a IV, do Anexo Normativo
[Il da Resolucdo CVM 175;

(xviii) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as
hipoteses previstas na Resolugcdo CVM 175;

(xix) contratacdo de agéncia de classificagdo de risco de crédito;

(xx) Taxa de Administracao, Taxa de Gestdo, Taxa Maxima de Distribuicdo, Taxa de Escrituracdo e Taxa
Maxima de Custddia;
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(xxi) gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias;

(xxii) gastos necessarios a manutencao, conservacao, e reparos de iméveis integrantes do patriménio do
Fundo; e

(xxiii) honorarios e despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes
eleitos em Assembleia de Cotistas para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Il.  As despesas do Fundo previstas na Resolu¢do CVM 175 e/ou no Item | acima, incorridas pela Gestora
antes da data de constituicdo do Fundo e da Classe, serdo passiveis de reembolso pelo Fundo e/ou pela
Classe, conforme o caso.

lll.  Sem prejuizo do disposto acima, quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correm
por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado, inclusive a eventual remuneracao dos
membros do conselho ou comité do Fundo, quando constituidos por iniciativa de Prestador de Servico
Essencial.

IV. Sem prejuizo da possibilidade da cobranga das despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas
como encargo do Fundo, os documentos de cada oferta de Classe de Cotas poderao estabelecer um custo
unitario de distribuicdo por Cota que serad arcado pelo Cotista ingressante e ndo compora o patriménio
liquido da Classe (“Patriménio Liquido”).

V. Caso o saldo dos recursos disponiveis do Fundo seja inferior ao valor estimado pela Administradora
para o pagamento das despesas mensais de manutencdo ordinarias do Fundo nos 6 (seis) meses
subsequentes, a Administradora deverd convocar Assembleia Geral de Cotistas, que deliberard acerca do
aporte de recursos adicionais no Fundo, mediante nova emissdo de Cotas, a fim de garantir o pagamento
das referidas despesas mensais de manutengao ordinarias.

G.  ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

I. Competéncia privativa. Compete privativamente a assembleia geral de cotistas do Fundo (“Assembleia
Geral de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes matérias, além de outras matérias que a ela venham a ser
atribuidas por forca da regulamentacdo em vigor e deste Regulamento, observado que as matérias
especificas da Classe serdo deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas ("Assembleia Especial de
Cotistas” e, em conjunto com a Assembleia Geral de Cotistas, as “Assembleias de Cotistas”), sem prejuizo de
outros requisitos e informacdes previstos na regulamentagdo vigente, sendo-lhe aplicadveis as mesmas
disposi¢des procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas:

(i) as demonstracoes contabeis do Fundo, observado que referida Assembleia Geral de Cotistas somente
pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstra¢des contabeis relativas ao exercicio
encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatério do auditor independente;

(i) a destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico Essencial do Fundo, ressalvada a possibilidade
prevista no paragrafo primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolu¢do CVM 175;

(iii)  afusdo, aincorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidagdo do Fundo;

(iv)  a alteracdo da parte geral deste Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Parte Geral da
Resolucao CVM 175;

(v) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo, Taxa de Performance e Taxa de Gestao
e que nado sejam de competéncia exclusiva da Assembleia Especial de Cotistas, exceto quando a alteragdo a
envolver a reducéo das referidas taxas, nos termos do inciso lll, do Artigo 52 da Parte Geral da Resolucédo
CVM 175; e
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(vi)  alteragdes nos quéruns de deliberagao definidos na Parte Geral deste Regulamento.

I.1.  Nos termos da regulamentagdo em vigor, este Regulamento podera ser alterado, independentemente
de Assembleia de Cotistas ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo (i) decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de
entidade administradora de mercados organizados em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo ou de
entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de prestadores de servicos, tais como alteracdao na razéo
social, enderecgo, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou (iii) envolver reducdo de taxa
devida a prestador de servicos.

I.2. As alteragbes referidas nos incisos (i) e (ii) do item 1.1 acima devem ser comunicadas aos Cotistas, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em tiverem sido implementadas e a alteragéo referida no inciso
(iii) do item 1.1 acima deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

I.3. Em caso de alteracdo da legislacdo e da regulamentacdo vigente que venha a modificar aspectos
tributarios que possam afetar o Fundo, os Cotistas e/ou os ativos integrantes do patriménio da Classe, os
Cotistas se reunirdo em Assembleia de Cotistas para deliberar sobre eventuais alteracdes no presente
Regulamento, bem como, se necesséario, sobre as novas regras que irdo reger o Fundo, a Classe e suas
relagdes. Sem prejuizo do disposto neste item, a Administradora devera dar cumprimento as novas regras
legais até que haja deliberacdo dos Cotistas sobre o procedimento a ser adotado em face de tais
modificacOes.

I.4. A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia
da Ata da Assembleia de Cotistas, contendo o inteiro teor das delibera¢des, bem como do Regulamento
devidamente alterado e consolidado.

Il. Convocagdo. A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleia Geral de Cotistas ordinaria e com pelo menos 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria, contado o prazo da
data de envio da convocacao para os Cotistas.

I1.1. A convocagdo serd realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, e
disponibilizada na pagina da Administradora na rede mundial de computadores, contendo a data, a hora e
o local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e a pagina da rede mundial de computadores
em que o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a eventual proposta submetida a apreciacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

I1.2. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocagao.

I1.3. Por ocasido da Assembleia de Cotistas ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar por meio de requerimento escrito
encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia de Cotistas, que
passara a ser ordinaria e extraordinaria.

lll. Forma. As Assembleias Gerais de Cotistas poderdo ser realizadas, por meio exclusivamente eletrénico,
por meio parcialmente eletronico ou por meio de Consulta Formal (conforme definido abaixo), conforme
orientacdes constantes da convocacao.

IV. Consulta Formal. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser adotadas mediante
processo de Consulta Formal pela Administradora, sem necessidade, portanto, de reunido dos Cotistas,
observados os quoruns aplicaveis a Assembleia Geral de Cotistas (“Consulta Formal”). Da Consulta Formal
deverdo constar todas as informacdes necessarias para o exercicio de voto do Cotista, sendo que, os Cotistas
terdo o prazo minimo previsto nos termos do paragrafo sexto do artigo 76 da parte geral da Resolugdo CVM
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175, para manifestacdo, contados do envio da consulta por meio eletronico, sendo admitido que a Consulta
Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

V. Quérum e Deliberacbes. A Assembleia Geral de Cotistas se instala com a presenca de qualquer
numero de Cotistas.

V.1. Exceto pelo disposto nos itens V.2 e V.3 abaixo, as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas sdo
tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

V.2. As deliberacGes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (vi) do item | acima, dependem
de aprovacdo pelo mesmo qudérum necessario para aprovagao do item/subitem cujo quérum sera alterado.

V.3. As deliberacbes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iii), (iv) e (v) do item |
acima, dependem da aprovagao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, (i) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas,
ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) Cotistas. Os percentuais
(i) e (ii) deste item, devem ser determinados com base no numero de Cotistas indicados no registro de
Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, cabendo a Administradora informar no
edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a
deliberagdo por quérum qualificado.

V.4. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacdo eletrénica, mediante meio eletrénico a
ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os
votos sejam recebidos até a data de realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, para fins de cdmputo.

V.5. Caso a Assembleia Geral de Cotistas seja realizada por meio de Consulta Formal, os Cotistas deverao
se manifestar, por meio eletronico, no prazo definido na Consulta Formal, desde que respeitado o prazo
minimo da regulamentacdo em vigor.

VI. Quem pode votar. Somente podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacao da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes
legais e/ou procuradores legalmente constituidos.

VI.1. Né&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os
prestadores de servicos, essenciais ou nao; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador de servico;
(iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que
tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no que se refere a matéria em votacao; e (v) o
Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.

VI.1.1. Sem prejuizo da vedacdo prevista no subitem (i) acima, fica estabelecido que a Gestora podera votar
nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos fundos de investimento por ela geridos que
sejam Cotistas do Fundo.

VI.2. A vedagdo prevista no item VI.1 acima, ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas
do Fundo, da Classe, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo ou
da Classe que pode ser manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de
Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou
genérica, e arquivada pela Administradora.

VII. Representante dos Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear 1 (um) representante para
exercer as funcdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos
e interesses dos Cotistas, com mandato de 1 (um) ano ou até a préxima assembleia geral de cotistas que
deliberar sobre a aprovacdo de demonstragdes financeiras do Fundo, o que ocorrer primeiro, sendo permitida
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a reeleicdo; bem como exercer demais funcdes de competéncias privativas descritas nos incisos do Artigo 20
do Anexo Normativo III, da Resolucdo CVM 175.

VIL.1. Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos:

(a) ser Cotista;

(b) ndo exercer cargo ou funcao na Administradora ou no controlador da Administradora, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes
assessoria de qualquer natureza;

(c) ndo exercer cargo ou funcdo nas sociedades imobilidrias ou na sociedade empreendedora dos ativos
imobilidrios, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(d) ndo ser administrador ou gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento imobiliario;
(e) ndo estar em conflito de interesses com a Classe; e,

(f) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao, peita
ou suborno, concussao, peculato contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena
criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena
de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

VII.2.Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

H. Fatores de Risco Gerais

l. AS APLICAGOES NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DOS PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS, DO CUSTODIANTE, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO E/OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS.

Il. OOBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DA CLASSE NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
QUANTO A SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS
CARTEIRAS DE ATIVOS DA CLASSE. PARA MAIORES INFORMAGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO
APLICAVEIS AO FUNDO E A CLASSE, OS COTISTAS DEVERAO CONSULTAR O INFORME ANUAL DO
FUNDO ELABORADO NOS TERMOS DO SUPLEMENTO K DA RESOLUCAO CVM 175.

lll. Os servicos sdo prestados ao Fundo e a Classe em regime de melhores esforcos, havendo apenas
obrigagdo de meio, ndo existindo nenhum nivel de garantia de resultado ou de desempenho dos
investimentos.

IV. O Fundo e a Classe poderdo estar expostos a significativa concentracdo em ativos financeiros de
poucos emissores ou a uma Unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposi¢des
constantes na politica de investimento da Classe e a regulamentagdo em vigor.

V.  Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e gerenciamento de
riscos, conforme descritos no item "D” deste Regulamento, ndo h& garantia contra eventuais perdas
patrimoniais as quais a carteira da Classe possa incorrer.
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VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacado de seus investimentos mantidos na Classe com os demais
investimentos de sua carteira prépria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administragao da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora ndo sdo responsaveis pela observancia de quaisquer outros
limites, condigcbes ou restricdes que ndo os expressamente estabelecidos neste Regulamento. As vedagbes
previstas a Classe se aplicam exclusivamente a carteira da Classe, e ndo indiretamente a carteira dos fundos
investidos, se for o caso.

VII. O Fundo e a Classe podem estar sujeitos a potenciais conflitos de interesse em razdo da aquisicao de
ativos financeiros (i) emitidos pela Gestora e/ou empresas do seu grupo econdmico; e/ou (ii) cuja originagao,
estruturagdo, distribui¢do, intermediagdo e/ou negociagdo seja realizada por instituicdo intermediaria
integrante do mesmo grupo econémico da Gestora, conforme previsto na Politica de Investimento (conforme
definida abaixo) do Anexo I.

. Tributacao Aplicavel

(N A tributacao aplicavel aos Cotistas, ao Fundo e a Classe sera aquela definida pelas regras tributarias
brasileiras. Podera haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a determinados Cotistas
sujeitos a regras de tributacdo especificas, na forma da legislagdo em vigor. Nao ha limitagcdo de subscricdo
ou aquisicdo de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, salvo
se disposto de forma diversa no Anexo I.

Il.  Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sédo
isentos de Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de
fundos de investimentos imobiliarios, como o Fundo, em aplicacbes financeiras de renda fixa ou variavel
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF") de acordo com as mesmas regras de
tributacgdo aplicaveis as aplica¢des financeiras das pessoas juridicas em geral.

lll. Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relacdo aos rendimentos auferidos em
decorréncia de eventuais aplicacdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (“LH"); (ii) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI"); (iii) Letras de Crédito Imobiliario (“LCl"); e (iv) cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio (“Fll”) e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (“Fiagro”),
guando admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
na forma do disposto no artigo 16-A, paragrafo primeiro, da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada (“Lei 8.668/93").

IV. O IR pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a ser
retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributacao.

V. O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

VI. Caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagdo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos
da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

VII. Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007
("Decreto 6.306/07"), as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
Imposto sobre Operagdes Financeiras, Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/TVM"), mas o Poder Executivo esta
autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.
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VIIl. Na&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operacdes com titulos e
valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas
por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislacdo aplicavel.

IX. O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto é,
Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam,
a cessao ou alienacao, o resgate e a amortizacao de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

X.  Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizagdo e resgate das cotas, bem
como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do
IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento). O IRRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores
pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“"IRPJ") para os investidores
pessoa juridica.

XI.  No caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo da Contribuigdo Social sobre o
Lucro Liquido (“CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-
financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas
ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo do Programa de
Integracdo Social (“"PIS") e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS") as aliquotas
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme
Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que
apurem as contribui¢cdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo
deveriam integrar a base de calculo das contribui¢des do PIS e da COFINS.

XIl.  Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de IRRF e na declaracdo
de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic¢des: (i) o Fundo possua,
no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o conjunto
de Cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da legislacdo aplicavel, ndo seja titular de Cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihes derem direito ao
recebimento de rendimentos superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
e (iv) as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado.

XIl1.1. Caso as condi¢bes acima mencionadas ndo sejam cumpridas, o Cotista pessoa fisica estara sujeito as
regras gerais de tributacdo aplicaveis aos investimentos em fundos de investimento imobiliarios, conforme
previsdo da Lei 8.668/93.

XIll. Conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, havera a
retencdo do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes
de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo nado organizado
com intermediacao.

XIV. Regra geral, os cotistas ndo-residentes no Brasil ("INR") sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo
pelo IRRF previstas para os residentes ou domiciliados no pais. Ndo obstante, tratamento tributario mais
benéfico podera ser aplicado aos INR que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em
jurisdicdo de tributagdo favorecida, conforme definicdo do art. 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de
1996 e previsdo no artigo 1° da Instrucdo Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme
alterada (“JTE"), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos em
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regulamentacdo do Conselho Monetéario Nacional. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos
INR ficam sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessao ou alienagédo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcédo organizado que
atendam aos requisitos acima podem estar isentos de tributacdo. Por outro lado, os rendimentos distribuidos
aos cotistas em JTF decorrentes de investimento em Fll estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%
(vinte por cento) tal como previsto para investidores residentes no Brasil.

XV. Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos INR pessoas fisicas também
serao isentos de tributagdo pelo IRRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas as
mesmas condi¢des para os cotistas residentes.

XVI. Com base nos comentarios acima, para propiciar tributacdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a
Administradora envidara melhores esforcos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 100
(cem) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas
exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

XVIIL. O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do resgate, limitado ao
rendimento da aplicacdo em fun¢do do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306/07.
Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro)
dia util subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienacdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de
aplicacdo na classe de cotas podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em
funcdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a
aliquota zero as operacdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser
alterada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia. Nos termos dos arts. 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobilidrios de
renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacbes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento)
caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na
CVM,; ou (i) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

XVIIIl. A Administradora e a Gestora ndo dispéem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a
estes.

XIX. O aporte de ativos financeiros na Classe de Cotas sera feito de acordo com a legislagdo em vigor,
notadamente o art. 1° da Lei n° 13.043, de 13 de novembro de 2014, conforme alterada, devendo ser
realizado a valor de mercado e mediante a apresentacdo dos documentos e comprovacdes nele previstos.

XX. Por ocasido do aporte, a Administradora se reserva no direito de apurar eventuais tributos devidos e
exigir, como condicdo para a efetivagdo da operagdo e a seu exclusivo critério, o prévio recebimento dos
recursos necessarios a quitacdo desses. Ainda, a Administradora se reserva no direito de reclassificar
operacdes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes para a elas aplicarem as exigéncias previstas neste
item.

J. OBRIGAGOES DOS PRESTADORES DE SERVIGO

I. Obrigacoes da Administradora: Sdo obrigacdes da Administradora, dentre outras previstas neste
Regulamento, na Resolucdo CVM 175 e nas demais legislacdes aplicaveis:

(i) selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio da Classe, de acordo com a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento, observada a orientacdo da Gestora;
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(ii) providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imoveis, da aquisicdo de imodveis pela Classe, bem
como das restricdes determinadas pelo artigo 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos ativos
imobilidrios e demais imoveis integrantes do patriménio da Classe que tais ativos imobiliarios:

(a) ndo integram o ativo da Administradora;

(b) néo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Administradora;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

(e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, e por mais
privilegiados que sejam; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais, exceto para garantir obrigagdes
assumidas pela Classe, observado, para tanto, o Oficio-Circular n°® 2/2024/CVM/SIN.

(iii) manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados
de sua divulgagdo, ou por prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informacdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela CVM, bem como
indicagdo dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informacdes e documentos
relativos ao Fundo e a Classe;

(iv) manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinacdo expressa da CVM,
em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os relatérios e
pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades;

(v) conforme orientacdo da Gestora, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias
a execucao da Politica de Investimento da Classe, conforme necessario, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao patrimoénio e as atividades da Classe;

(vi) agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial ou
extrajudicialmente;

(vii) administrar os recursos da Classe de forma judiciosa, sem onerd-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel;

(viii) divulgar informacdes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informagdo previstos na
Resolucdo CVM 175 e neste Regulamento;

(ix) custear as despesas de propaganda do Fundo e da Classe, exceto pelas despesas de propaganda no
periodo de distribuicdo de Cotas e eventuais despesas determinadas pela legislacdo aplicavel, as quais serdo
arcadas pelo Fundo e/ou pela Classe;

(x) manter os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira da Classe, se houver, custodiados em
entidade de custddia devidamente autorizada pela CVM;
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(xi) receber rendimentos ou quaisquer outros valores atribuidos ao Fundo e/ou a Classe;

(xii) cumprir e fazer cumprir: todas as disposicdes constantes deste Regulamento, dos documentos de oferta
publica de distribuicdo (conforme aplicavel), da Resolucdo CVM 175 e as deliberacbes da Assembleia Geral
de Cotistas;

(xiii) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo e/ou pela
Classe;

(xiv) manter as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
(b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;
(c) a documentacdo relativa aos Imoveis e as operacdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimdnio da Classe; e

(e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos do artigo 83 da
Resolugdo CVM 175.

(xv) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:
(a) distribuicdo de cotas da Classe;

(b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e a Gestora, em suas
atividades de analise, selecdo, acompanhamento e avaliagdo dos ativos imobilidrios integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo;

(c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos ativos imobilirios, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econOmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

(d) formador de mercado para as cotas do Fundo.

(xvi) deliberar, conforme orientacdo da Gestora, sobre emissao de novas cotas, nos termos deste
Regulamento;

(xvii) solicitar, se for o caso, a admissdo das Cotas da Classe a distribuicdo e negociagdo em mercados
administrados e operacionalizados pela B3.

L1. O Custodiante, eventualmente contratado pela Classe, s6 podera acatar ordens emitidas pela
Administradora, Gestora, ou por seus representantes legais ou mandatérios, devidamente autorizados, sendo,
em qualquer hipotese, vedada ao Custodiante a execucdo de ordens que nao estejam diretamente vinculadas
as operagdes da Classe.
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I.2. Os servicos a que se referem os itens da alinea “(xv)" do item L1 acima, exceto item (d), podem ser
prestados pelo prépria Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados e contratados pelo Fundo, sendo certo que a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a
Administradora, Gestora e/ou ao consultor imobilidrio, se houver, para prestacdo dos servicos referidos na
alinea “(xv)" do item L1 acima dependem de prévia aprovacdo em Assembleia de Cotistas, exceto o de
primeira distribuicdo de Cotas.

1.3. E vedado & Administradora, Gestora e/ou ao consultor imobiliario, caso contratado, o exercicio da funcio
de formador de mercado para as Cotas, e dependera de prévia aprovacdo pela Assembleia de Cotistas a
contratagao de partes relacionadas a Administradora, Gestora e/ou ao consultor imobiliario, caso contratado,
para o exercicio da funcao de formador de mercado.

II. Obrigacoes da Gestora: Sao atribuicbes da Gestora, dentre outras previstas neste Regulamento, na
Resolucdo CVM 175, e nas demais legislacdes aplicaveis:

(i) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovagao em
Assembleia de Cotistas, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, os Ativos-Alvo, os Ativos Financeiros
Imobilidrios e os Ativos de Renda Fixa (exceto imdveis) existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patrimonio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises
econdmico-financeiras;

(ii) orientar a Administradora para auxiliar na identificacdo, selecdo, avaliagdo, aquisi¢do, transacao,
acompanhamento e alienacdo, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia de Cotistas, salvo nas
hipoteses de Conflito de Interesses, dos imdveis que eventualmente poderao vir a fazer parte do patriménio
da Classe, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Anexo I ao presente Regulamento, inclusive
com a elaboracao de analises econdmico-financeiras;

(i) identificar, acompanhar e auxiliar a Administradora na gestdo dos iméveis que eventualmente fagam
parte do patriménio da Classe, inclusive com a elaboragédo de analises econdmico-financeiras;

(iv) orientar a Administradora na celebracdo dos contratos, negocios juridicos e para a realizacdo de todas
as operagdes necessarias a execucao da Politica de Investimento da Classe, auxiliando a Administradora para
gue sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

(v) orientar a Administradora na celebracdo dos contratos relativos a servicos e/ou compra de materiais com
a finalidade exclusiva de beneficiamento dos iméveis integrantes da carteira da Classe, caso aplicavel;

(vi) monitorar investimentos realizados pela Classe;

(vii) orientar a Administradora ou conduzir e executar, conforme o caso, estratégia de desinvestimento em
Ativos-Alvo, Ativos Financeiros Imobiliarios e Ativos de Renda Fixa, observado sempre que a responsabilidade
pela gestdo dos ativos da carteira da Classe que sejam imoveis sera da Administradora, considerando
orientacdo da Gestora;

(viii) se aplicavel, orientar a Administradora no reinvestimento de recursos oriundos do desinvestimento em

ativos que sejam imdveis, respeitados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, e/ou de comum
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acordo com a Administradora, optar pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

(ix) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administracdo de seus préprios negocios, respondendo por quaisquer infragdes e
irregularidades que venham a ser por ele cometidas;

(x) transferir ao Fundo e/ou a Classe qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de
sua condicao de Gestora;

(xi) observar e fazer cumprir as disposi¢cdes deste Regulamento e do acordo operacional;
(xii) cumprir as deliberagdes da Assembleia de Cotistas;

(xiii) sugerir proposta de emissdo de novas Cotas, de acordo com a legislagcdo aplicavel a época, a ser
submetida a Assembleia de Cotistas ou a Administradora sobre emissdo de novas cotas, nos termos deste
Regulamento;

(xiv) ndo praticar atos que possam ferir a relagdo de confianca mantida com os Cotistas da Classe;
(xvi) prestar as informagdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo, pela Classe e/ou pela Administradora;

(xvii) sugerir a Administradora modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo
dos investimentos da Classe;

(xviii) auxiliar a Administradora na elaboracdo dos informes e relatérios de divulgagéo periédicos nos termos
da regulamentacao aplicavel;

(xix) assumir a defesa ou, quando ndo for possivel, fornecer tempestivamente, no menor prazo possivel,
subsidios para que a Administradora defenda os interesses do Fundo e da Classe diante de eventuais
notificacdes, avisos, autos de infragdo, multas ou quaisquer outras penalidades aplicadas pelas autoridades
fiscalizadoras em decorréncia das atividades desenvolvidas pela Gestora;

(xx) manter registros apropriados a respeito das decisdes/estratégias de investimento e/ou desinvestimento
adotadas para a Classe, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados da efetiva realizagdo destas, ou prazo
superior por determinagdo expressa da CVM, bem como fornecé-los a Administradora sempre que por este
solicitado;

(xxi) informar imediatamente a Administradora, sempre que tomar conhecimento, acerca de quaisquer
processos administrativos, judiciais, arbitrais ou autodisciplinares envolvendo o Fundo, a Classe e/ou
qualquer um dos Ativos Alvo, Ativos Financeiros Imobilidrios ou Ativos de Renda Fixa, bem como comunicar
imediatamente a Administradora sobre todas as informagdes, analises, fatos e eventos ndo sujeitos a
obrigacdo de confidencialidade de que tome conhecimento que ocasionem provisdes ou prejuizos ou que
impactem o aprecamento de ativos da carteira da Classe;
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(xxii) adotar e manter procedimentos internos para monitorar e prevenir a ocorréncia de situa¢des de
conflito de interesses, nos limites indicados na legislacao aplicavel a Gestora e nas normas da ANBIMA;

(xxiii) adotar e manter politica de gestao de riscos que permita o monitoramento, a mensuragao e o ajuste
permanentes dos riscos inerentes a carteira do Fundo, nos termos da regulamentacdo em vigor e deste
Regulamento;

(xxiv) manter politicas e procedimentos internos para selecdo, contratacdo e monitoramento dos
intermediarios e demais prestadores de servicos que venham a ser contratados pela Gestora, ou indicados
pela Gestora para contratacdo pelo Fundo, com o intuito de realizar operagdes relacionadas a atividade de
gestao do Fundo;

(xxv) quando entender necessario, orientar a Administradora sobre propostas de grupamento ou
desdobramento das Cotas da Classe; e

(xxvi) A Gestora devera auxiliar a Administradora na elaboragdo do formulario eletrénico cujo conteddo
reflete o Suplemento K da Resolugdo CVM 175.

IMI. Durante o seu prazo de duragao, o Fundo, por ato da Administradora, podera constituir diferentes
Classes de Cotas e/ou subclasses de Cotas, nos termos da Resolucdao CVM 175.

IV. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos-Alvo, os Ativos Financeiros Imobiliarios e os
Ativos de Renda Fixa e quaisquer outros ativos que integrem a Politica de Investimento da Classe, em nome
da Classe, conforme definido no Anexo |, de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacao
em vigor.

Vedacoes

I. Vedacbes aos Prestadores de Servicos Essenciais. E vedado a Administradora e a Gestora, conforme

aplicavel, praticar os seguintes atos em nome do Fundo:

(a) receber deposito em conta corrente;

(b) contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipdteses expressamente previstas pelas disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis;

(c) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

(d) vender a prestagdo as Cotas da Classe, permitida a integralizagdo via chamada de capital em fungdo de
compromissos de investimento subscritos pelos Cotistas;

(e) valer-se de qualquer informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem indevida mediante compra
ou venda das Cotas da Classe;

(f) aplicar recursos na aquisi¢céo de Cotas do proprio Fundo;
(g) garantir rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(h) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de Cotistas; e
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(i) praticar qualquer ato de liberalidade, exceto se expressamente previsto pelas disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis.

II. Vedagoes a Gestora. Em acréscimo as vedagdes acima, é vedado a Gestora, utilizando os recursos da
Classe:

(a) conceder crédito sob qualquer modalidade;
(b) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes da Classe;
(c) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(d) ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia de Cotistas, realizar operacées da Classe quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre: (i) a Classe e a Administradora ou consultor
especializado; (i) a Classe e Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% do
patrimoénio da Classe; (iii) a Classe e o representante de Cotistas; e (iv) a Classe e o empreendedor;

(e) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da Classe, exceto para garantir
obriga¢des assumidas pela Classe, observado, para tanto, o Oficio-Circular n°® 2/2024/CVM/SIN;

(f) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na regulamentacao
aplicavel;

(g) realizar operagdes com ac¢des e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao
de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido
prévia e expressa autorizacao; e

(h) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais opera¢des forem realizadas exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigado seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido
da Classe.

III. A vedacado prevista na alinea “(e)" do item II acima ndo impede a aquisicdo, pela Classe, de iméveis sobre
os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe.

IV.. A Classe podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais opera¢des de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para
prestar garantias de operacdes proprias.

V. A Administradora é vedado adquirir, para seu patrimdnio, Cotas da Classe.
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K. Informacoes Complementares

l. Servico de Atendimento ao Cotista ("SAC"). Os Cotistas poderdo solicitar o esclarecimento de
quaisquer duvidas sobre o Fundo e da Classe ou enviar reclamagdes, conforme o caso, por meio do Servico
de Atendimento ao Cotistax  0800-77-20202 | Ouvidoria:  0800-722-3730 |  Website:
https.//www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.htm.

Il.  Foro para solucao de conflitos. Foro Central da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo.

lll. Politica de Voto da Gestora. A Classe exercera seu direito de voto em relagdo aos ativos investidos
em observancia aos principios, processo decisorio e matérias constantes da politica de voto da Gestora,
disponibilizada em https.//valorainvest.com.br/gestora (neste website buscar por "Politica de Voto").

IV. A GESTORA ADOTA POLITICA DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE
VOTO.

V. Anexos. O Anexo | constituird parte integrante e inseparavel deste Regulamento e obrigara
integralmente os prestadores de servicos e os Cotistas. Em caso de qualquer conflito ou controvérsia em
relacdo as disposi¢cdes do Regulamento, devera ser sempre considerada a previsdo mais especifica, de modo
gue o Anexo | prevalecera sobre a parte geral.

VI. Definicdo de “Dia Util". Para todos os fins deste Regulamento, entende-se por Dia Util qualquer dia
exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcdo ("B3"). Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia
Util, conforme esta definicdo, considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte.

VII. Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Regulamento, toda e
qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma referéncia a Classe, bem como
toda e qualquer referéncia a Classe também devera ser interpretada como uma referéncia ao Fundo
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‘ Anexo | ‘
CLASSE UNICA DO VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”)

Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
A Classe é destinada a Fechado. 5 (cinco) anos, prorrogaveis por
investidores em geral. mais 1 (um) ano, a critério da

Gestora ("Prazo de Duracdo”).

Responsabilidade dos Cotistas: Classe: Término | Exercicio Social:
Limitada. Unica. Duracao de 12 (doze) meses,
encerrando no Ultimo Dia Util do
més de junho.

A. OBJETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

. Objetivo. A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
Cotas, por meio da aplicacdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimonio em cotas da
subclasse sénior de emissdo da classe Unica do VALORA CRI PRE | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA ("Ativo-Alvo”), sendo que o patrimdnio remanescente da
Classe podera ser investido em: (i) Ativos Financeiros Imobiliarios, conforme adiante definidos; e (ii) Ativos de
Renda Fixa, por meio da aquisicdo de quaisquer dos titulos, valores mobilidrios e outros ativos previstos no
art. 40 do Anexo Normativo Ill da Resolucdao CVM 175 ("Ativos de Renda Fixa").

Il.  Serdo considerados Ativos Financeiros Imobiliarios para fins do presente Regulamento: (i) Certificados
de Recebiveis Imobilidrios - CRI que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que estes certificados tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
vigor; (ii) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; e/ou (iv) letras imobilidrias garantidas ("Ativos
Financeiros Imobiliarios” e, quando em conjunto com o Ativo-Alvo e os Ativos de Renda Fixa denominados,
“Ativos”).

lll. Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao disposto no
Anexo Normativo | e lll da Resolugdo CVM 175, a Classe podera investir até 100% (cem por cento) do montante
de seus recursos em cotas de fundos de investimento administrados ou geridos pela Administradora, pela
Gestora ou empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais disposi¢des regulamentares e da necessidade de
aprovacdo em Assembleia quando caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da Resolugdo
CVM 175.

IV. A parcela remanescente dos recursos integrantes do Patrimonio Liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada no Ativo-Alvo serdo aplicados em Ativos Financeiros Imobiliarios e/ou
Ativos de Renda Fixa, sempre em observancia a Politica de Investimento descrita neste Capitulo A.

V. E dispensada a contratacdo de servico de custddia para os ativos financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do Patrimonio Liquido da Classe, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao
financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil - BACEN ou pela CVM.

VL. O objetivo da Classe e sua Politica de Investimentos somente poderao ser alterados por deliberacdo da
Assembleia de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo I.
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VII. As formalidades e demais condi¢gdes descritas nos itens acima deverdo ser observadas pela Gestora e
apenas no momento de aquisicdo de cada Ativo-Alvo Ativos Financeiros Imobiliarios e Ativos de Renda Fixa,
conforme o caso.

VIII. A Classe adquirird o Ativo-Alvo e demais Ativos, caso aplicavel, localizados no territorio brasileiro.

IX. As aplicagbes realizadas na Classe ndo contam com garantia dos Prestadores de Servigos Essenciais ou
de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado dos Prestadores de Servigos Essenciais, ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

X.  Nos termos previstos na Lei n°® 8.668/93, a Administradora serd o proprietario fiduciario dos bens e
direitos adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacao, neste Regulamento e/ou nas determinacdes da Assembleia de Cotistas.

XI.  Os recursos da Classe serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de investimentos
definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o investimento realizado, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos do Ativo-Alvo que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de
capital nas eventuais negociagbes do Ativo-Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.

XIl. Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe podera deter iméveis
e outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias (inclusive Certificados de Potencial Adicional
de Construgéo - CEPAC), em decorréncia da excussdo de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos-
Alvo e/ou Ativos Financeiros Imobilidrios, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussdo das
garantias para a Classe.

Xlll. E vedado, em qualquer hipdtese, prestar fianca, aval, aceite ou coobrigacdo com ativos que integrem a
carteira da Classe.

XIV. E vedada a Classe a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo,
o valor do Patriménio Liquido da Classe.

XV. A Classe terd o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada oferta de
Cotas do Fundo para enquadrar a sua carteira de acordo com a politica de investimento estabelecida neste
Regulamento, bem como com relacdo as regras de limites de concentracdo de carteira por emissor ou por
modalidade de ativos financeiros, conforme previstos nos Anexos Normativos | e Il a Resolu¢do CVM 175,
caso aplicavel. Caso, apds o periodo previsto acima, a Gestora ndo tenha realizado o enquadramento da
carteira da Classe a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo, a Gestora deverd comunicar a
Administradora para que esta convoque uma Assembleia de Cotistas para deliberar acerca da amortizacao
extraordinaria de Cotas, no montante necessario para enquadramento da carteira da Classe a Politica de
Investimentos.

XVI. A responsabilidade de cada Cotista perante a Classe é limitada ao valor de suas Cotas, sem qualquer
solidariedade entre eles, nos termos do artigo 18 da parte geral da Resolucdo CVM 175.

XVII. Os seguintes eventos obrigardo a Administradora a verificar se o Patrimonio Liquido da Classe esta
negativo:

(i) qualquer pedido de declaracéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo;

(ii) inadimpléncia de obriga¢des financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe que
representem mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimonio Liquido, naquela data de referéncia;

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, proposta de recuperacdo judicial, faléncia, intervencao, liquidacao
extrajudicial e/ou regime de administracdo temporaria de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe;
e
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(iv) condenacdo da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras similares, ao
pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimonio Liquido.

XVIIL.1. Caso a Administradora verifique que o Patrimoénio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido
de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe ou da declaragao judicial de insolvéncia da Classe, devera adotar
as medidas aplicaveis previstas na Resolucdo CVM 175.

B. COTAS

I. O patrimonio inicial da Classe serd formado pelas Cotas da Classe, com subclasse Unica, as quais
correspondem a fragdes ideias do patrimonio e possuem forma escritural e nominativa.

I.1. A Classe iniciara suas operacoes, desde que atingido o patrimonio minimo inicial de R$ 40.000.000,00
(quarenta milhGes de reais), correspondente a 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, considerando o valor unitario
de emissdo de R$ 100,00 (cem reais). O montante e as demais caracteristicas da 12 (primeira) emissdo de
Cotas foram aprovadas em ato conjunto da Administradora e da Gestora.

I.2. Na hipdtese de emissao de novas Cotas, o preco de emissdo de novas Cotas devera ser fixado conforme
recomendacdo da Gestora, sempre levando-se em consideracao o valor patrimonial das Cotas em circulacdo
ou as perspectivas de rentabilidade da Classe, cabendo a Gestora a escolha do critério mais adequado
(observada a possibilidade de aplicagdo de descontos ou acréscimos, a critério da Administradora e da
Gestora). Nos demais casos o preco de emissdo de novas cotas sera fixado por meio de Assembleia de
Cotistas, conforme recomendacdo da Gestora.

1.3. Sem prejuizo do disposto neste Regulamento, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre
novas emissdes de Cotas, bem como sobre seus respectivos termos e condic¢des, incluindo, sem limitagdo, a
possibilidade de subscricao parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado apds o encerramento do prazo
de distribuicdo, por meio de Assembleia de Cotistas convocada para esse fim.

1. Calculo dos valores das Cotas: O calculo dos valores a serem atribuidos as Cotas para efeito de
determinacdo de seu valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, nas hipoteses definidas neste
Regulamento, dar-se-a conforme os itens abaixo e sera realizado todo Dia Util.

111 Nao ha limitagdo de subscricdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou loteador
do solo, sem prejuizo das consequéncias tributarias descritas na secdo | da parte geral do Regulamento
("Tributacdo Aplicavel”).

I11.1. A propriedade de percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas
pela Classe, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural,
resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pela Classe, conforme disposto na legislagdo tributaria
em vigor.

11.1.1. A Administradora e a Gestora ndo serdo responsaveis, assim como nado possuem meios de evitar os
impactos mencionados no inciso 1111 do item Il acima, e/ou decorrentes de alteragdo na legislacdo tributaria
aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo e na Classe.

IV. A Classe sera formada por cotas em Unica subclasse. Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos
iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado
que, conforme orientagdo e recomendacdo da Gestora, desde que operacionalmente vidvel e observados os
prazos e procedimentos da B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo
de distribuicdo das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo
ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja
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devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

V. A Classe mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM para a
prestacdo de servicos de escrituracdo de Cotas, que emitira extratos de contas de depésito, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista em que as Cotas ndo forem objeto de depodsito
centralizado conforme regulamentacdo aplicavel. Adicionalmente, com relacdo as Cotas que estiverem
custodiadas eletronicamente na B3, serd expedido extrato em nome do Cotista, que servird como
comprovante de titularidade das Cotas.

VI. As cotas serao depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, em sistema administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcao B3 ("B3"), sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, em sistema administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e
Cotas custodiadas eletronicamente na B3. Depois de as Cotas estarem integralizadas, os titulares das Cotas
poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condi¢des previstos neste
Regulamento e, em especial, as restricdes a negociagdo no mercado secundario constantes na
regulamentagdo aplicavel, em mercado de balcdo organizado, administrado pela B3, devendo a
Administradora tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacdo das Cotas da Classe neste
mercado.

VII. Nao havera limites maximos ou minimos de investimento na Classe, exceto pelos eventuais limites que
venham a ser estabelecidos no ambito de cada oferta a ser realizada pela Classe.

VIII. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do documento de
subscricdo ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel.

VIII.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacao constantes do documento de
subscricdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do
artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
documento de subscricéo.

VIIL.2. A cada nova emissao, conforme o caso, a Administradora e a Gestora poderao, a seu exclusivo critério,
autorizar que seja permitida a integralizagdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal
integralizacdo podera ser feita, a critério da Gestora, com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolucao CVM 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo, termos e condicbes estabelecidos no documento de
subscricdo e nas leis e regulamentacdes aplicaveis. A integralizacdo das novas Cotas em bens se dara fora do
ambiente da B3.

C. Distribuicao de Rendimentos

I. A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela
Classe, apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado em balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Il. Os rendimentos do Fundo (ja deduzidos os valores decorrentes das despesas e reservas indicadas no
item 1V abaixo) poderdo ser distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacdo, no 7° (sétimo) Dia Util de
cada més aos Cotistas que estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo Dia Util imediatamente
anterior ao do respectivo pagamento, observada a possibilidade de realizagdo de distribuicdo de rendimentos
adicionais, na hipotese de existéncia de disponibilidades na Classe, sendo certo que eventual saldo de resultado
nao distribuido podera ser pago no 7° (sétimo) Dia Util, ou no pregdo imediatamente anterior caso nado haja
pregdo no 7° (sétimo) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto, ou tera a destinacdo que lhe der a Assembleia,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora (“Data de Pagamento”), por meio de
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qualquer mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou por meio da B3, caso as Cotas
estejam depositadas na B3.

IIl. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item Il acima os titulares de Cotas no fechamento do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva Data de Pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pelo Escriturador das Cotas.

IV. Entende-se por lucros auferidos pela Classe, o produto decorrente das receitas geradas pelos ativos
integrantes do patrimonio da Classe, deduzindo-se: (i) as despesas operacionais incorridas pela Classe ou
antecipadas para serem incorridas pela Classe durante tal periodo; (ii) quaisquer reservas constituidas; e, (iii)
demais despesas previstas no Regulamento para a manutencdo da Classe, tudo em conformidade com as
disposicdes da Instrucdo CVM 516 e do Regulamento.

V. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio do Balcdo B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distincéo entre os cotistas, mesmo que algum cotista se encontre inadimplente.

VI. O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar
aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de resultados.

VII. Para arcar com as despesas extraordinarias dos ativos integrantes do patriménio da Classe, a Gestora
podera formar uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”), para pagamento de despesas
extraordinarias, por meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados
segundo regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente
a 5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido da Classe.

D. Taxas e outros Encargos

Taxa de Administracao

O Administrador fara jus a uma remuneragao fixa mensal de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) por més
("Taxa de Administracdo”).

Taxa de Gestao

N&o ha.

Taxa Maxima de Custodia e Taxa de Escrituracao

A taxa maxima de custddia e a taxa de escrituracao estdo incluidas na Taxa de Administracao (“Taxa Maxima
de Custédia” e “Taxa de Escrituracdo”, respectivamente), de modo que os valores devidos pela Classe a
titulo desta Taxa Maxima de Custodia e da Taxa de Escrituracdo serdo deduzidos daqueles devidos pela
Classe a titulo de Taxa de Administracdo, e pagos diretamente ao Custodiante e ao Escriturador.

Taxa Maxima de Distribuicao

L. Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas com a distribuicdo
de cotas da Classe serdo descritas nos documentos da oferta de cada emissdo, conforme aplicavel (“Taxa
Maéxima de Distribuicdo”).

Il. Sem prejuizo do disposto acima, adicionalmente a Taxa Maxima de Distribui¢cdo, em linha com o
Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito da operacionalizagdo da Classe
prestadores de servico de distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de forma continua pela
prestacdo de servico relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora mantém o
Sumério de Remuneracdo da Classe disponivel em seu site: https://valorainvest.com.br/gestora.

22

129



Docusign Envelope ID: 492E7E4D-D49B-47F1-BBDF-A5166BA9CF5C

Taxa de Entrada Taxa de Saida

Nao aplicavel. Nao aplicavel.

Taxa de Performance

N&o ha.

Disposicoes Gerais
. A Taxa de Administracdo, reflete a remuneragdo integral dos prestadores de servico da Classe
responsaveis pelos servicos de administracdo, tesouraria e de controle e processamento dos ativos
financeiros e escrituracdo de Cotas, assim como reflete a remuneracdo da Gestora responsavel pelos
servicos de gestao da Carteira da Classe.

Il.  Serdo adicionados ao valor da Taxa de Administracao os impostos incidentes (ISS, PIS, COFINS, CSLL
e IRRF).

lll. O Fundo e a Classe poderdo incorrer em outras despesas, conforme descritas na se¢do de Encargos
das Condicbes Gerais Aplicaveis ao Fundo contidas no Regulamento, sempre nos termos da
regulamentagdo em vigor.

E. Assembleia Especial de Cotistas

I. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao vigente,
sdo aplicaveis a Assembleia Especial de Cotistas as mesmas disposi¢cdes procedimentais da Assembleia
Geral de Cotistas.

Il. Competéncia privativa. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas deliberar sobre
as matérias especificas da Classe, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da
regulamentagdo em vigor e deste Regulamento:

(i) as demonstracdes contabeis da Classe, observado que referida Assembleia Especial de Cotistas
somente pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstra¢des contabeis
relativas ao exercicio encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatério do auditor
independente;

(i) a destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico Essencial, observado o disposto no
paragrafo primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, quando aplicavel;

(iii) a emissao de novas Cotas;
(iv)  afusdo, aincorporagéo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a liquidagdo da Classe;

(v) a alteracdo deste Anexo |, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Parte Geral da Resolucdao CVM
175;

(vi) o plano de resolugdo de Patrimoénio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da
Parte Geral da Resolucdo CVM 175;

(vii) o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe;

(viii) apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas,
conforme aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) Representante dos Cotistas da Classe, permitida a reeleicéo,
para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracao (se houver) e aprovagao
do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
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(x) a alteracdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociagao;

(xi) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do Artigo 27,
§1°, do Artigo 31 e do Artigo 32, inciso IV, todos do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175;

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracao exceto quando a alteracao a envolver
a reducdo das referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da Parte Geral da Resolugao
CVM 175;

(xiii) contratacdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de respectivas partes
relacionadas para o exercicio de funcdo de formador de mercado, se for o caso; e

(xiv) alteracGes nos quoruns de deliberacdo definidos neste Anexo .

lll. Quérum e Deliberagoes. A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presenca de qualquer
numero de Cotistas da Classe.

IV. Exceto pelo disposto nos itens V, VI e VIl abaixo, as deliberacbes da Assembleia Especial de Cotistas sao
tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

V. Adeliberacao relativa ao subitem (ix) do item Il depende da aprovacao da maioria dos Cotistas da Classe
presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando
a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

VI. As deliberagdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) do item Il dependem de
aprovacao pelo mesmo quérum necessario para aprovagao do item/subitem cujo quérum sera alterado.

VII. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (xi) e (xii)
do item Il dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com
base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Especial
de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
até 100 (cem) cotistas.

VIIl. Mandato Representante dos Cotistas. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um)
ano a se encerrar na proxima assembleia de cotistas que deliberar sobre as demonstra¢des contabeis da
Classe, permitida a reeleicao.

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I. Transferéncia de Cotas: As Cotas somente poderdo ser negociadas se estiverem totalmente
integralizadas, exclusivamente no Balcdo B3, cabendo exclusivamente ao intermediario verificar se os
adquirentes das Cotas se enquadram no publico-alvo da Classe, bem como o atendimento as demais
formalidades previstas no Regulamento, neste Anexo | e na regulamentacao aplicavel.

I.1. As Cotas ndo integralizadas ndo podem ser transferidas.

Il. Intervalo para atualizacao do valor da Cota: Diariamente.

G. APLICACAO, AMORTIZACAO E RESGATE

L. Amortizacdo: A Classe podera, a qualquer tempo, realizar amortizagdo das Cotas a exclusivo critério
da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patriménio Liquido, sem reducdo do nimero de Cotas emitidas.

I.1. Para fins de amortizacdo de Cotas, sera considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util
imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizagao.
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Il. Resgate das Cotas: Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o
resgate de Cotas serd admitido apenas nas seguintes hipdteses: (i) quando do término do Prazo de Duracao;
(ii) quando da amortizacdo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentagao vigente.

Il.1. Para pagamento do resgate, sera utilizada o valor de fechamento da Cota no Ultimo Dia Util de
existéncia da Classe e/ou do Fundo.

Ill.  Forma de Aplicagao: A aplicacdo de recursos na Classe e o pagamento de amortizacdo ou resgate das
Cotas poderdo ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e
adotadas pela Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as regras de
movimentacao previstas neste Regulamento.

IV. Contratacio de Empréstimos: A Gestora estd autorizada a (i) contrair empréstimos em nome da
Classe para fazer frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que
subscreveram, observado que o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela Classe para garantir a
continuidade de suas operacdes e (ii) contrair ou efetuar empréstimos, nas hipoteses autorizadas pela
Resolucdo CVM 175 e por este Regulamento.

V. Liquidagao compulséria: A liquidacdo compulséria deve ser realizada de forma equanime, simultanea
e proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a liquidagao
compulséria de Cotas, com a consequente liquidagdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe
mantenha, a qualquer tempo, Patrimonio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo
periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

H. Responsabilidade dos Cotistas

I. A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse modo, os
Cotistas somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem, observadas as
condicOes estabelecidas neste Anexo | e no respectivo Documento de Subscricao.

1. Caso nao haja saldo de Cotas subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas assumido contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas,
estes ndo serdo obrigados a realizar novos aportes de recursos na Classe, mesmo na hipotese de o Patrimoénio
Liquido ser negativo ou de a Classe ndo ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigagdes.

Substituicao dos Prestadores de Servigos Essenciais

R A Administradora e/ou a Gestora deverao ser substituidas nas hipéteses de (a) rentncia; (b) destituicéo
por deliberacdo da Assembleia de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a
administracdo de fundos imobilidrios, no caso da Administradora, ou para o exercicio profissional de
administracdo de carteira de valores mobiliarios, na categoria de gestor de recursos, no caso da Gestora,
observado o disposto na Parte Geral e no Anexo Normativo Ill da Resolugcdo CVM 175.

I.1. Havendo pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, fica vedado a Administradora
renunciar a administracdo fiduciaria do Fundo, sendo permitida, contudo, a sua destituicdo por deliberagao
da Assembleia de Cotistas.

I.2. Nas hipdteses elencadas no item | acima, a Gestora fara jus, na data da sua efetiva destituicdo ou
renlincia ou descredenciamento, ao recebimento da Taxa de Gestéo, calculada pro rata temporis até a data
da efetiva destituicdo ou renuncia da Gestora, bem como quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora
venha a ter direito na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobiliario dos quais a Classe
seja titular de cotas.
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I.3. No caso de renlncia da Administradora, esta continuara recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou
a liquidacdo do Fundo, a remuneracdo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a
data em que exercer suas funcgoes.

Il.  Na hipotese de renuncia ou descredenciamento da Administradora ou da Gestora, a Administradora
devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas, a ser realizada em até 15 (quinze) dias, para
deliberar sobre a substituicdo do Prestador de Servico Essencial.

I.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas e
efetivamente subscritas da Classe, a convocacdo da Assembleia de Cotistas prevista no caput, caso a
Administradora ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

I.2.  No caso de renuncia dos Prestadores de Servicos Essenciais, a sua efetiva substituicdo deve ocorrer
no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de renuncia, sendo que: (a) No caso da
renuncia exclusiva da Gestora, a Administradora devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas
nos termos previsos nesta secdo. A Administradora devera indicar um substituto para a Gestora e, enquanto
um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos Cotistas, a Administradora podera contratar um consultor
imobilidrio para executar parte das tarefas as atividades atribuidas originalmente a Gestora; (b) a
Administradora fica obrigada a permanecer no exercicio de suas funcdes até a transferéncia dos direitos reais
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de ativos do Fundo, da ata da Assembleia de
Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

I.3.  Aplica-se o disposto no item acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas deliberar a liquidacao
do Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacao
extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador
para processar a liquidacao.

I.4. No caso de descredenciamento do Prestador de Servico Essencial, a CVM poderd nomear um
administrador ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacdo da Assembleia
de Cotistas de que trata o item Il acima.

I.5. Caso o Prestador de Servico Essencial descredenciado ndo seja substituido pela Assembleia de
Cotistas prevista no item Il acima, a Classe devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer no exercicio
de suas funcdes até que a liquidacdo seja concluida e a Administradora, até o cancelamento do registro de
funcionamento do Fundo na CVM.

.. Nas hipoteses aqui previstas, bem como na sujei¢do da Administradora ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador constitui documento
habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis integrantes do patrimonio da Classe.

Il.7.  Asucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimonio da Classe nao constitui
transferéncia de propriedade.

111 Enquanto uma nova gestora nao for aprovada pelos Cotistas: (@) nenhuma aquisi¢do ou alienagédo de
Ativos podera ser realizada pelo Fundo (exceto no caso da alienacdo de Ativos-Alvo, Ativos Financeiros
Imobilidrios e Ativos de Renda Fixa para de pagamento de despesas e encargos da Classe previstos neste
Regulamento), observado que os compromissos vinculantes ja firmados poderdo ser cumpridos pelo Fundo
ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condi¢cbes contratuais, a critério da
Administradora; e (b) a Administradora podera assumir temporariamente o exercicio das fun¢des de gestdo
da Carteira da Classe ou a Administradora podera contratar um gestor para executar parte das tarefas
atribuidas em relacdo aos ativos que componham o portifélio do Fundo.
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V. Caso a Administradora renuncie as suas fun¢des ou entre em processo de liquidacao judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

V. Caso a Assembleia de Cotistas referida nesta secdo aprove a substituicdo do Prestador de Servico
Essencial, mas ndo nomeie um prestador de servico habilitado para substitui-lo, a Administradora devera
convocar uma nova Assembleia de Cotistas para nomear o substituto do Prestador de Servigo Essencial.

V.1. Se (a) a Assembleia de Cotistas prevista acima, ndo aprovar a substituicdo do Prestador de Servico
Essencial, inclusive por falta de quérum, considerando-se as 2 (duas) convocacoes; ou (b) tiver decorrido o
prazo estabelecido no item 1.2, acima, sem que o prestador de servico substituto tenha efetivamente
assumido as funcdes do Prestador de Servico Essencial substituido, a Classe devera ser liquidada, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas fun¢des até que a liquidagdo seja concluida e a Administradora, até
o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo na CVM.

VI. Se a Assembleia de Cotistas ndo eleger nova Administradora no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados
da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve
nomear uma instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

VII. O Prestador de Servico Essencial substituido deverd, sem qualquer custo adicional para a Classe, (a)
colocar a disposicdo do seu substituto, em até 15 (quinze) dias a contar da data da efetiva substituicao, todos
os registros, relatérios, extratos, bancos de dados e demais informacdes sobre o Fundo e a Classe, incluindo
aqueles previstos no artigo 130 da Parte Geral da Resolucdo CVM n° 175, de forma que o prestador de servigo
substituto possa cumprir os deveres e obrigacdes do Prestador de Servico Essencial sem solucdo de
continuidade; e (b) prestar qualquer esclarecimento sobre a administracao fiduciaria ou a gestao do Fundo,
conforme o caso, que razoavelmente lhe venha a ser solicitado pelo prestador de servico que vier a substitui-
lo.

VI. Sem prejuizo do disposto na legislagcdo aplicavel ao Fundo, no caso de decretacdo de regime de
administracdo especial temporaria (RAET), intervencao, liquidagdo extrajudicial, insolvéncia ou faléncia do
Prestador de Servico Essencial, o administrador temporario, o interventor ou o liquidante, conforme o caso,
assumira as suas fung¢des, podendo convocar a Assembleia de Cotistas para deliberar sobre (a) a substituicdo
do Prestador de Servico Essencial; ou (b) a liquidacdo da Classe. A partir de pedido fundamentado do
administrador temporario, do interventor ou do liquidante, conforme o caso, a CVM podera nomear um
administrador ou gestor temporario, conforme o caso.

X. As disposicOes relativas a substituicdo dos Prestadores de Servigos Essenciais aplicam-se, no que
couberem, a substituicdo dos Demais Prestadores de Servicos.

J. Conflito de Interesses

L. A Administradora e a Gestora declaram que, na data deste Regulamento, ndo se encontram em
situagdo de conflito de interesses, bem como manifestam sua independéncia nas atividades descritas neste
Regulamento. Na eventualidade de se verificar qualquer hipdtese de potencial conflito de interesses
envolvendo a Administradora e a Gestora, em relacdo ao exercicio de suas respectivas atividades, a
Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, deverdo convocar Assembleia de Cotistas para que os
Cotistas analisem as hipoteses de conflito de interesses e aprovem ou rejeitem operacdes que envolvam
referido conflito.

1. O Cotista que se encontre em uma situagéo que o coloque, potencial ou efetivamente, em situacdo de
conflito de interesses, de qualquer natureza, devera: (i) informar a referida situacdo a Administradora, a qual
informard essa mesma situacdo aos demais Cotistas, conforme o caso; e (ii) abster-se de participar das
discussdes, salvo se detiver informacdes que desabonem o investimento, assim como de votar, conforme o
caso, nas Assembleias de Cotistas realizadas para a resolucdo do conflito de interesses em questao.
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K. Liquidacao e Encerramento

l. Liquidacao Antecipada. Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso a Classe mantenha, a
qualquer tempo, Patriménio Liquido diério inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de
90 (noventa) dias consecutivos, ela devera ser imediatamente liquidada ou incorporada a outra classe de
cotas pela Administradora.

Il. Liquidacdao por Deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas. Na hipotese de liquidacdo desta
Classe por deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas, a Administradora deve promover a divisao de seu
patriménio entre os Cotistas, na proporcao de suas Cotas no prazo eventualmente definido na Assembleia
Especial de Cotistas, a qual deliberard, no minimo, sobre (i) o plano de liquidacdo elaborado pelos
Prestadores de Servigos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de
pagamento dos valores devidos aos Cotistas; e (ii) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes dos
Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convoca¢do da Assembleia Especial de Cotistas. O
procedimento de entrega de bens e direitos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, no ambito da
liquidacdo da Classe, ocorrerdo fora do ambiente administrado pela Balcao B3.

lll. Encerramento. Apos pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizagdo
ou resgate, a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe, por
meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, contados (i) da ata da Assembleia Especial
de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao, se for o caso, e (ii) do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate ou amortizagao total de Cotas.

L. Comunicacgoes

. A divulgagdo de informagdes sobre o Fundo, sobre a Classe deverd ser abrangente, equitativa e
simultanea para todos os Cotistas do Fundo e da Classe, conforme o caso.

1. Considera-se vélida toda comunicacdo realizada por meio eletronico entre a Administradora, o(s)
distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocagdo de Assembleias de
Cotistas, recebimento de votos em Assembleias de Cotistas, divulgagdo de fato relevante e de informacdes
da Classe, sendo certo que ndo havera o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.

I.1. Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletrénico a Administradora, esta
ficarad exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na Resolucdo CVM 175, neste Regulamento ou
no Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢do no endereco informado.

lll.  Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou
“concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

IV. As eventuais omissbes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na
regulamentacdo em vigor e em seus procedimentos internos.

V. As informacdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe serdo disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte endereco eletronico: https.//www.xpi.com.br/administracao-
fiduciaria/index.html.

M. Fatores de risco da Classe

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos a Classe, conforme descritos no informe anual da Classe, nos termos do
suplemento K, da Resolugdo CVM 175, bem como os prospectos das respectivas ofertas publicas de Cotas
da Classe. As aplicagdes na Classe ndo contam com garantia dos Prestadores de Servicos Essenciais, do
custodiante, de qualquer mecanismo de seguro e/ou do Fundo Garantidor de Créditos e ndo ha quaisquer
garantias de que o capital integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.
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ESTUDO DE VIABILIDADE REFERENTE A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DA CLASSE
UNICA DO VALORA CRI PRE I FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela VALORA
IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA. (“Valora”) em novembro de 2025, com o objetivo de
analisar a viabilidade da 12 (primeira) emissdo de cotas (“12 Emissdo de Cotas”) da CLASSE UNICA
DO VALORA CRI PRE I FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe” e “"Fundo”, respectivamente), classe de cotas de
fundo de investimento que tem por objetivo principal investir, no minimo, 95% (noventa e cinco

por cento) de seu patrimbnio em cotas de emissdo da subclasse de cotas seniores (“Cotas
Seniores”), da classe Unica de emissdo do VALORA CRI PRE I MASTER FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“FII Master” ou “Ativo-
Alvo").

Para a realizacdo dessa analise foram usados dados economico-financeiros histdéricos, bem como
premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa da Valora existente a época
do estudo. Assim sendo, esse estudo ndao deve ser assumido como garantia de rendimento ou
rentabilidade. A Valora ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam
afetar a rentabilidade do Fundo. Antes de subscrever as cotas do Fundo, os potenciais investidores
devem avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos no Prospecto Definitivo, abaixo
definido, em especial o seguinte fator de risco: “Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade
pela Gestora”, em razdo de o Estudo de Viabilidade ter sido elaborado pela pessoa responsavel pela
gestdo da carteira do Fundo e ndo por um terceiro independente.

As analises desse Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projecdes de resultado da carteira de
investimento dos recursos provenientes da 12 Emissdao de Cotas no FII Master, bem como na
carteira de investimento do FII Master, em ativos existentes ou a serem emitidos, sob analise
atualmente pela Gestora. Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, desempenho histérico, situagdo atual e expectativas futuras da economia e do
mercado imobilidrio. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo de Viabilidade ndo devem ser
assumidas como garantia de rendimento. A Valora ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes acerca do futuro
constantes deste Estudo de Viabilidade podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em
razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndao deve
se basear nestas estimativas e declaracdes futuras para tomar uma decisao de investimento.
Declaracdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
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futuros e, portanto, dependem de circunsténcias que podem ou ndo ocorrer. As condicdes da
situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas
neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secdo “Fatores de Risco” constante no Prospecto (conforme abaixo definido), poderdo afetar os
resultados futuros do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que a Valora ndo assume a obrigagdo de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razdo da ocorréncia
de nova informacdo, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que
determinardo esses resultados e valores estdao além da capacidade de controle ou previsdo da
Valora.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Exceto quando especificamente definidos neste Estudo de Viabilidade, os termos aqui utilizados
iniciados em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuido no regulamento do Fundo e no
“PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO VALORA CRI PRE I FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA" (“Prospecto Definitivo”, sendo que a definicdo de
Prospecto Definitivo engloba todos os seus anexos e documentos a ele incorporados por referéncia).
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SOBRE A VALORA

Visao Geral VAL O R A

o o INVESTIMENTOS
Nossa Missdo e Objetivos

¥ Nossa missdo é proporcionar investimentos com
resultados consistentes, risco / retorno controlado e
disciplina de monitoramento conforme visdo da gestora.

RS24,5* bi sob gestdo

¥" Produtos Diferenciados: Fundos de Crédito Privado
Estruturado, Fundos Imobiliarios (Flls), FIDCs, Fundos Agro

(FIAGROs), de Infra e Private Equity 91 fundos

v Estratégias de Valor:

Originacdo proprietdria e Underwriting especializado 105 colaboradores

Aprovac8o de investimentos em Comités

Gestdo e Acompanhamento ativo das operagBes + de 950 mil investidores

¥ Permanente busca por complementaridade e disposicio

associativa . ..
+ de 30 parceiros comerciais

0000C

v Experiéncia de Gestdo Empresarial como diferencial de

valor *  Data Base: Outubra/2025 (Valor Real: $24.463.616.764 bilhdes).

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS
OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA

DE INVESTIMENT®, ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAD SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO 6
PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAD DA GESTORA Fonte: Valora.

Organograma

Comité Executivo

Diretor Presidente
Daniel Pegorini

Risco, Compliance e Relagdo com
Crédito ESG Investidores
Dilson Moreira Misak Pessoa Caroline Sampaio
Sofia Caccuri Marie de Montille.

Apoio Corporativo
Sarah Fratelli

Eva Santos

Ativos Reais Alessandro Vedrossi

RF Abertos
Daniel Pegorini
Fernando Marinho
Rodrigo Mendonca

RF Estruturados Imobiliario Infraestrutura Agronegocio

Carlos Sartori Alessandro Vedrossi istina Tamaso Guilherme Grahl
Fernanda Oliveira losé Varandas fia Caccuri Humberto Hardman

Fonte: Valora 7
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Valora — Plataforma Imobiliaria

AUM R$5,4 bi* 10 Fundos Ativos R$6,0 bi'

Crédito Flls e Acoes
(CRIs + outros) listados
~R$3,5bi? ~R$920M?2 ~R$380M? ~R$1,21bi?
130+ ativos 70+ ativos 22 ativos 10 ativos
residencial, recebiveis, id ial DG escritorios,
escritérios, escritérios, resi esﬂg'a ,ir?aspoes, shopping, hotéis,
shoppings, galpdes shoppings, galpdes pping hospital

Nimeres Arredondados: 1- R$6.011.720.311,10. 2- Na sequénda: R$3.495.924.195,20; R§923.321.046,44; RE380.810.592,88 e R$1.211.664.476,59 .
* Data Base: 30/09/2025 (Ndmero Arredondado: R$5.373.284.195,40). Considera os sequintes fundos () VGIRTI; () VIEIPLL; (1) VGHF11; (iv) VGPRII;
(V) Valyos (33.521.203.0001-82); (vi) MGRI11; (vii) VGRI11; (viii) MGHT11; (ix) Valora CRI CDI Renda+ e (x) Valora FOF. Fonte: Valora

Processo de Investimento e Gestao

i N N ~ >

g (= e

o\,

i R

ORIGINACAO SELECAO DE ATIVOS & fn?vhg;TTfanNT os GESTAO ATIVA E
. FS-I-.RUT.URNACAO I * Profunda discuss3o das MONITORAMENTO
* Leitura de mercado [d)évfgf_gicr?ao e equilfbrio caracteristicas do ativo * Acompanhamento

constante a nivel dos

R . i * Expertise imobiliaria
* Originacdo proprietaria * Foco nos drivers P ativos-lastro

. a . . istori
(+ de RS$6,4 bilh&es em microeconomicos & !_Oﬂg[:.hIStC;rICO de i * Acompanhamento
debéntures e CRls especificos de cada projeto mvesllrr)en 95 em ‘:a IVos constante da evolugio
originados e — andlise fundamentalista Fle cr?fj['tlc’ e investimento das sarantias, indices de
estruturados) (bottom-up) mobilidrio bg d’ i
- cobertura e demais
* Ativos com relacio de risco * Foco narelagéio risco e aspectos
* Qriginacio parceiros e retorno ajustadas retorno Elos atlvc.:s * Monitoramento do
(advisors, IBs, assets e * Profunda andlise de * Aprovagio unanime mercado secundério,
. w ,
outros) me::ado e insercdo do buscando potenciais
produto

desinvestimentos com
ganhos

ASIN FORMAQE!ES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS
OPORTUMNIDADES ESTARAQ DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE
INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACGES NO LONGO OU CURTO PRAZO,
PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.

1 0 processo de investimento e gestdo previsto neste slide reflete a estratégia de investimento que o Gestor pretende adorar, ndo estando formalizada por meio de qualquer politica.
Fante: Valnra
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CARACTERISTICAS GERAIS DO FUNDO

Quantidade de Cotas: a quantidade de cotas sera de, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de
cotas (“Cotas”), podendo tal quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissao total ou

parcial do Lote Adicional, ou (ii) diminuida em virtude da Distribuigao Parcial, desde que atingido o
Montante Minimo da Oferta.

Montante Inicial da Oferta: o montante da Oferta seréd de, R$500.000.000,00 (quinhentos
milhdes de reais) ("Montante Inicial da Oferta”), considerando a subscricdo e integralizagdo da

totalidade das Cotas pelo Preco de Emissdao, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado
em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuicao Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.

Montante Minimo da Oferta: a realizagao da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizagdo
de, no minimo, R$ 40.000.000,00 (quarenta milhGes de reais), correspondente a 400.000

(quatrocentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”).

Distribuicdo Parcial: sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a
distribuicdo parcial das Cotas, desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo
Parcial”), sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizagdo da
totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta.
Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualqguer momento.

Valor nominal unitario: o preco de emissao de cada Cota sera equivalente a R$ 100,00 (cem reais)
por Cota (“Preco de Emissdo”), e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com
a divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”).

Lote Adicional: aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucdo
CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta mil)
Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), equivalente a até R$125.000.000,00 (cento e vinte e cinco
milhdes de reais), que, somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizard até
6.250.000 (seis milhdes, duzentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a até R$625.000.000,00
(seiscentos e vinte e cinco milhdes de reais).

Taxas dos Prestadores de Servicos: em relagdo as despesas recorrentes do Fundo farao jus a uma
remuneracgao fixa mensal de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) referente a taxa de administracao
(“"Taxa de Administracdo”). A taxa maxima de custddia e a taxa de escrituracdo estdo incluidas na
Taxa de Administragdo (“"Taxa Maxima de Custddia” e “Taxa de Escrituracdo”, respectivamente), de
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modo que os valores devidos pela Classe a titulo desta Taxa Maxima de Custdédia e da Taxa de
Escrituracdo serdo deduzidos daqueles devidos pela Classe a titulo de Taxa de Administracdo, e
pagos diretamente ao Custodiante e ao Escriturador. Ndo havera cobranca de Taxa de Gestdo para
a Classe. A Classe ndo possui taxa de ingresso ou taxa de saida e taxa de performance.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas com a
distribuicdo de cotas da Classe serao descritas nos documentos da oferta de cada emissao, conforme
aplicavel ("Taxa Maxima de Distribuicdo”).

Sem prejuizo do disposto acima, adicionalmente a Taxa Maxima de Distribuicdo, em linha com o
Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito da operacionalizacdo da Classe
prestadores de servico de distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de forma continua
pela prestagao de servigo relacionado ao mecanismo de distribuicdao por conta e ordem, a Gestora
mantém o “Sumario de Remuneracdo” da Classe disponivel em seu site:
https://valorainvest.com.br/gestora.

A Taxa de Administracdo, reflete a remuneragdo integral dos prestadores de servico da Classe
responsaveis pelos servicos de administragao, tesouraria e de controle e processamento dos ativos
financeiros e escrituragao de Cotas, assim como reflete a remuneracdo da Gestora responsavel
pelos servicos de gestao da Carteira da Classe. Serdo adicionados ao valor da Taxa de Administracao
0s impostos incidentes (ISS, PIS, COFINS, CSLL e IRRF).

VISAO DA GESTORA SOBRE O MOMENTO ATUAL DO MERCADO E ESTRATEGIA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO

O Fundo tera o prazo de duracdo determinado sendo de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por mais 1
(um) ano, a critério da Gestora (“Prazo de Duracdo”).

O FII Master tem prazo de duracdo de 5 (cinco) anos, contados da data da primeira integralizacao
das Cotas, prorrogaveis por mais 1 (um) ano, conforme orientacdo da Gestora (“Prazo de Duracdo
do FII Master”), sendo que o FII Master efetuara seus investimentos por um periodo de 4 (quatro)
anos contados da data da primeira integralizacdo das Cotas (“Periodo de Investimento”).
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FUNDO COM PRAZO FLUXO RECEBIDO E
"U' CARTEIRA RENDA FIXA ' ‘

Fundo terd o prazo de duragio
determmado de 5 anos, sendo 4 anos de

A carteira de investimentos do Fundo sera

A partir do 42 ano, além dos rendimentos
na sua totalidade em ativos de renda fixa, ) o cotistas receberd o principal em 12

investimento e 1 ano de amortizaco de
cotas.

GARANTIAS REAIS @ PORTFOLIO DIVERSIFICADO VALORA INVESTIMENTOS

Gestora com 20 anos de existéncia, RS

predominantemente em CRls. parcelas.

O portfolio contard com garantias reais

Os investimentos terdo limite de 24,5 bilhdes® sob gestdo, equipe
imobilidrias, que na visio da Gestora, N

concentragdo de 15% do patrimdnio especializada com histérico comprovado
buscam  assegurar a protegio do - - - ;

liquido por grupo econémico. em crédito imobilidrio e + de 950mil

patriménio. _ )
investidores em seus Fundos.

Rentabilidade Projetada
Cota Sénior

= DURATION
O Fundo possui 5 anos de prazo de duracdo,
com um duration aproximado da cota sénior

% ESTRUTURA DE COTAS
SENIOR/SUB

Fundo com estrutura de cota sénior e 15% a.a. de 3,4 anos.
subornidada para possibilitar colchdo de = RETORNO DO FUNDO
% i 2 c liguida de IR) 2
prote¢ao ao cotista sénior. A Gestora sera (liquida de IR) Rentabilidade projetada da cota sénior de
cotista das cotas subordinadas

15% a.a. (1,17% a.m.), isento de IR".
absorvendo custos e alguns riscos

1 Conforme a Lei n? 8.668/93, que instituiu a isencdo de Imposto de Renda (IR) sobre os rendimentos distribuidos pelos FIIs a seus cotistas pessoas fisicas. 2 Data Base: Outubro/2025.

A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALOUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAC DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENC.EO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMRC&ES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM
SUAS POLITICAS INTERNAS. MAD HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES
DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMA‘;&!ES
AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO. PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA. Fonte: Valora 11

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao
de Cotas do Lote Adicional, serdo investidos DE_FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, de acordo com a politica de investimento da Classe, e destinados integralmente a
subscricdo ou a aquisicdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimbénio em
cotas de emissdo da subclasse de Cotas Seniores, da classe Unica de emissdo do FII Master, sendo
gue o patrimbénio remanescente da Classe podera ser investido em (i) Ativos Financeiros
Imobilidrios, conforme adiante definidos; e (ii) ativos de renda fixa, por meio da aquisicdo de
quaisquer dos titulos, valores mobiliarios e outros ativos previstos no art. 40 do Anexo Normativo
ITI da Resolugcdo CVM 175 (“Ativos de Renda Fixa").

Serdo considerados Ativos Financeiros Imobiliarios: (i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao em vigor;
(ii) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; e/ou (iv) letras imobilidrias garantidas
(“Ativos Financeiros Imobilidrios” e, quando em conjunto com o Ativo-Alvo e os Ativos de Renda
Fixa denominados, “Ativos”).

O Fundo FII Master contara com duas subclasses sendo a Subclasse Sénior e a Subclasse
Subordinada.
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Funcionamento Cota Sénior e Sub

Fluxo de Caixa + Volume captado liguido de custos sera
d los CRIs usado para investimentos em Ativos Alvo
gerado pe - * Pipeline de R$ 625 MM a ser usado para
definicdo da carteira que busca melhor
relacdo risco - retorno

* Rentabilidade Projetada: 15% a.a.
80% de Cotistas * Expectativa de pagamento de
Sénior - rendimentos mensais
* 5 anos de prazo sendo 4 de
investimento e 1 para amortizagio 2

* Absorve custos da oferta
* Absorve custos do fundo

AS INFORMAQ&ES CONTIDAS MESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESEMVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS
POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAOD DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O
GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,
ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAD SOFRAM
ALTERACOES NO LONGO DU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA 12

Estratégia de Alocagdo — Valora CRI Pré | Renda Mais

ALOCACAO EM UMA CARTEIRA DE ATIVOS EQUILIBRADA E DIVERSIFICADA,

BUSCANDO MAXIMIZAR O RETORNO DO INVESTIMENTO

CRIs com rating -

(— CRiscomgarantiareal — ~— o oraa- (B

&
>

* Remuneragdo vinculada * Rating F:_&P’ Fitch ou .N_‘OOd\’HS * Gestdo de caixa conservadora em
prioritariamente ao CDI * OperagOes gue propiciem fundos com risco soberano

* Escolhas de ativos que tenham, em rentabilidades acima do benchmark * LCl de bancos de primeira linha
nossa visdo, seus riscos mitigados e * Oportunidade de arbitragem no * Flis com liquidez e que possuam
proporcionem relagdo risco e retorno secunddrio estratégias em linha com a visdo da
favoravel * Possibilidade de operacées clean, Gestora

* Andlise fundamentalista (bottom-up) e que possuam relagdo risco e retorno
constante monitoramento e favoravel

acompanhamento dos ativos
* (Capacidade de originac8o proprietaria
e acesso a operagOes exclusivas

LIMITE DE CONCENTRAGAO DE 15% DO PATRIMONIO LIQUIDO POR GRUPO ECONOMICO

ASINFO RMA(}& ES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS
OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE
INVESTIMENTO, ALCAMCAR SEUS OBJETIVDS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. MAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMA(éEs AQUI INDICADAS NAD SOFRAM ALTEHA!;EI ES NO LONGO OU CURTO PRAZO,
PODENDO OCORRER ALTERAgéES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAQ:\O DA GESTORA. 13

Fonte: Valora
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Vantagens do Valora CRI PRE | Renda Mais

Gestdo Experiente Carteira Pulverizada

Equipe com experiéncia
comprovada no mercado
imobilidrio

Diversificacdo de ativos

Cotista sénior com
maior previsibilidade e

Baixa Volatilidade

Valora CRI PRE |
Renda
Mais

A cota sénior tende a ndo
sofrer com marcacéo a

menor risco
mercado

Prazo Determinado
Possibilidade de
desinvestimento a partir
do quarto ano

Pagamentos de Dividendos

Estratégia com previsdo de
pagamento mensal

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SUIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS
OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE
INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS DBJETIVOS DU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO,
PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.

A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

INDICADORES ECONOMICOS

As premissas para CDI, IPCA e IGPM foram extraidas do relatorio “Focus do Banco Central do Brasil”
de 9 de setembro de 2025. Essas expectativas de mercado foram utilizadas para os primeiros 2
anos de funcionamento do Fundo. A partir do terceiro ano de funcionamento do Fundo, assumiu-se
gue os indicadores de CDI, IPCA e IGPM seriam constantes, equivalentes as expectativas do terceiro
ano.

Indicadores més1 més2 més3 més4 més5 més6 més7 més8 més9 més10 més11 més 12
N ANO1 ANO2 ANOS3 ANOS4 ANOS5
Econémicos jan-26 fev-26 mar-26 abr-26 mai-26 jun-26  jul-26 ago-26 set-26 out-26 nov-26 out-26

CDI 1,15%  1,15% 1,13% 1,13% 1,09% 1,05% 1,02% 1,02% 100% 100% 098% 097% 1343% 1228% 1040%  9,90% 9,53%

IPCA 044% 061% 039% 039% 030% 024% 022% 019% 028% 035% 032% 051% 432% 428%  3,80% 3,50% 3,50%

IGPM 041% 036% 042% 031% 035% 033% 023% 027% 036% 036% 035% 032% 4,13% 422%  4,00% 3,92% 3,68%

RECEITAS
As receitas do Fundo virdo primordialmente dos dividendos pagos pelo FII Master, do qual tera as

receitas de juros e corregdo monetaria dos ativos alvo objeto de investimento dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios ("CRI"), desde que estes CRI tenham sido objeto de oferta publica registrada
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na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdao em vigor, sendo
certo que os FII Master devera ter no minimo, 90% (noventa por cento) do seu patrimonio liquido
investido em CRI ao final do Periodo de Investimento.

Critérios de Elegibilidade CRI:

Os CRI deverdo observar os seguintes critérios:

i considerando efetivada a operacdo pretendida, a carteira do FII Master devera atender as
demais condicdes de concentracdo e enquadramento estipuladas na politica de investimento
constante no Regulamento;

il. ser objeto de oferta publica nos termos da Resolucdo CVM 160, de 13 de julho de 2022 ("RCVM
160");

ili. ser objeto de registro na B3 S/A - Brasil, Bolsa, Balcdo;
iv. contar com instituicdo de patrimoénio separado;

V. nao havera obrigatoriedade de existéncia de garantias especificas, sendo certo que, se houver
garantias imobilidrias, tais garantias devem contar com laudo de avaliacdo;

vi. contar com opinido legal confirmando existéncia do lastro, sua adequacdo a regulamentacgao
aplicavel;

vii. possuir, no momento da aquisicdo, prazo maximo remanescente de vencimento ndo superior
a 20 (vinte) anos;

viil. possuir previsdo de remuneragdo equivalente a, no minimo, uma das seguintes: (i) CDI + 1%
ao ano, (ii) IPCA + 5% ao ano, (iii) IGPM + 5% ao ano, ou (iv) pré-fixada de 8% ao ano;

iX. nao havera obrigatoriedade de que os CRI possuam classificagdo de risco (rating). No entanto,
se nao houver classificacdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisicao ou
subscricdo e tal rating for inferior a “A-" ou equivalente pela Standard & Poors, Fitch e/ou Moody’s,
sera obrigatodria a existéncia de garantia real, na data de aquisigdo ou subscrigdo do respectivo CRI
pelo Fundo, com laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no
minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo respectivo CRI;

X. na hipdtese de aquisicao de CRI, o respectivo preco seja o menor entre curva ou mercado; e

Xxi. na hipdtese de alienagdo de CRI, o respectivo preco seja o maior entre curva e mercado.

Além dos critérios de elegibilidade acima, no caso de oferta publica realizada por meio do registro
automatico de distribuicdo, conforme definido na RCVM 160, os CRI que sejam originados pela
Gestora ou parte a ela ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos
pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, devem possuir os seguintes critérios adicionais:

10
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i Classificacao de Risco: sera aplicado o previsto no item viii acima; e

il. Garantia Real: Caso ndao haja classificagdao de risco (rating), conforme previsto no item viii
acima, os referidos CRIs deverao contar com garantia real que, na data de aquisicao ou subscricao
do respectivo CRI pelo FII Master, possua laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia
real corresponde a, no minimo, 125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor da divida
representada pelo respectivo CRI.

Por fim, além dos critérios de elegibilidade acima, no caso em que a contraparte seja veiculo de
investimento gerido pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, devem possuir critérios claros e objetivos
de precificagdo:

i quando existente, utilizar indicativo de precificacdo publicado diariamente pela ANBIMA;

il. se precificacdo ANBIMA nado estiver disponivel, negociagdo com base no valor de marcagao a
mercado (mark-to-market) do fundo de investimento imobilidrio vendedor; e

ill. se a marcacdo a mercado for inexistente, a negociacdo podera ser feita na curva do CRI.

Adicionalmente, o investimento em CRI devera representar o percentual maximo indicado no
Regulamento, sendo que cada CRI adquirido que tenha como contraparte veiculos de investimento
geridos pela Gestora ou pessoa a ela ligadas podera representar, individualmente, até 10% (dez
por cento) do patrimonio liquido do FII Master.

Critérios de Elegibilidade Ativos de Zeragem

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestdo de caixa e
liquidez do FII Master.

Os Critérios de Elegibilidade acima descritos serdo observados, no caso de aquisicdo, no momento
da realizacdo do investimento do FII Master, ndo se caracterizando como um evento de
desenquadramento caso tais critérios deixem de ser verificados apds a realizacdo inicial do
investimento.

Em que pesem os Critérios de Elegibilidade acima serem cumulativos para o investimento em Ativos
Conflitados, estes serdo avaliados de acordo com o tipo de ativo objeto da andlise para realizacdo
de investimento, devendo ser considerados somente aqueles aplicaveis. Portanto, o eventual ndo
atendimento de determinado critério de elegibilidade, por ndo ser aplicavel ao Ativo Conflitado em
questdo, ndo sera impeditivo para a realizagdo no investimento pelo FII Master.

11
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A Gestora, nesta data, esta em processo de originacdo, selecdo, analise e negociacdo, conforme o
caso, para a potencial aquisicdo de ativos em conformidade com a politica de investimento do FII
Master. As principais caracteristicas dos ativos sdao detalhadas abaixo, sem prejuizo de serem
selecionados outros ativos elegiveis para a aquisicao pelo FII Master.

O pipeline meramente indicativo abaixo foi construido com base na estratégia de investimento

que a Gestora pretende adotar na gestao do FII Master é atualmente composto por (“Pipeline
Indicativo”):

Pipeline Indicativo

Participacdo na Taxa de Aquisicdo

CRI Ativo Setor Volume (RSmil) Carteira (%) Indexador (%a.a) Risco
1 Mova Originagdo Construgdo/Logistica 62.500 10,00% DI+ 4,75% Logistica

2 NovaOriginagio  Estoque/Residencil 62500 1000% DI+ 475%  Resicencial
3 I .h;\,; C.).ri.él_r.l.aéé‘; S {e',',;no',ge;-,{','egc'i'a|' B “65_506 R 1000% I c..D.I. +.. B 5?5% R ée;ia.e.;c.ia.
4 Nova Originagdo Carteira/Residencial 62.500 10,00% CDl+ 4,75% Residencial
5 I .ﬁ;\,; 6”.;;,-.,..,.3;5.‘; R ...C;r.,.s.t;u.g.g;}éaﬁ{;,;ié[ B 62500 R 10‘00% B é.D.I. + s 550% S éé;ia.e..;c.iél..
6 Nova Originagdo Carteria/Residencial 62.500 10,00% CDl+ 6,25% Residencial

. ? - h;\,;c.,.,ié,-r.,.a;g‘; [T Constru?gomeﬂdencm R 54157 [ gr57% R ...c..D.I..+.. e 3.:3.{39.{,. S .F.{.e;ia.é.;c.iél.
8 NovaOrgiaggo  ConstugiofResidencial 50000 800% DI+ 505%  Residencial
9 MNova Originagdo Construgdo/Residencial 44,167 7,07% DI+ 5,25% Residencial

. 10 I .M.).V.é C.).ri.é“-.,.aég‘; S %e.r.ré.nafée;id.eﬁ.c.i.al. B 33;50 R 620% I c..D.l. +.. B 335% R ée;ia.eh.c.i.al.
11 MNova Originagdo Estoque/Residencial 17.500 2,80% CDI+ 5,00% Residencial

. 12 S .M.).V.é 6”.;;;.,-.,.3;5.‘; R Construcgomeﬂdencm U 1555; R 257% B é.D.l. + e 70,0% R Res|denc|a|
13 MNova Originagdo Terreno/Residencial 15.417 2,47% CDI+ 4,58% Residencial
14 Mova Originagdo Estogue/Residencial 9.167 1,47% DI+ 5,00% Residencial

. 15 I .M.).V.é C.).ri.él_r.l.a;a‘; R Construﬁomemdencml R 4157 R Orﬁ?% I c..D.l. +.. B 690% R ée;ia.eﬁ.c.i.al.

Total CDI 625.000 100,00% CDI + 5,07%

MAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR DS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA
FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEIAM SUPERIORES ADS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS, OS5
RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAD DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAD DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA
MED REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU ,
GARANTIDA ADS INVESTIDORES Fonte: Valora '

O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS
SERAO APLICADOS PELO FII MASTER NECESSARIAMENTE NESSES ATIVOS.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES

A escolha por qualquer um dos ativos mencionados no pipeline indicativo acima sera feita de acordo
com o melhor entendimento da Gestora, tendo em vista os melhores interesses do FII Master e a
conclusao de processo de due diligence, de modo que o investimento pode acontecer em um, mais
ou nenhum dos ativos listados.

A seguir apresentamos graficos que exemplificam a expectativa de retorno do capital investido.

12
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Expectativa de Retorno do Capital

Amorfizagao a partir

Capital Investido - Retorno Alvo do 4ano
Rilcota
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A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, BEM COMO A EXPECTATIVA DE RETORNO INFORMADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAQ REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIALDE DIVULGACAO SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E 05 RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES Fonta: Valors 18

O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O
DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO
DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

DESPESAS

As despesas referentes a 12 Emissdo e a Oferta serdo arcadas pelo Fundo estdo estimadas em
aproximadamente 4,36% (quatro inteiros e trinta e seis por cento) do Montante Inicial da Oferta,
estando inclusas todas as despesas referentes a taxas de estruturacao, distribuicdo e colocacao,
honorarios advocaticios, taxas de registro junto a CVM e a B3, além de todos os outros custos
referentes a ofertas publicas.

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo
de distribuicdo dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta serd de R$ 4,36
(quatro reais e trinta e seis centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que,

no ambito da Oferta, ndo haverad cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas. O Custo
Unitario de Distribuicdo da Oferta ird variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas no ambito desta Emissao.
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O Fundo e a Classe poderao incorrer em outras despesas, conforme descritas na secdo de “Encargos
das Condicbes Gerais Aplicaveis ao Fundo” contidas no Regulamento, sempre nos termos da
regulamentacdo em vigor.

RESULTADOS PROJETADOS

Projecao de Resultados Anuais

(valores em R$mil) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 3
Patriménio Liquido Inicial 625.000 625.000 625.000 625.000 625.000
Amortizacdo de Principal - - - - (625.000)
PatrimonioLiuidoFinal 625000 625000 625000 625000 -

Rendimento 114.574 101.295 90.636 87.766 47.057
Custos e Despesas (%) (23.903) (9.711) (9.711) (9.711) (5.260)
ResultadoLiquidoFll  s067M 91583 8095 78055 41097
Distribuic&o Cota Sénior 15% a.a. 70.290 70.290 70.290 70.290 38.073
# cotas - Sénior 80% 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000
Distribuicio Cota Sénior (R$) 14,06 14,06 14,06 14,06 7,61
Dividend Yield 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Ajuste Swap (293) 4598 13.104 15.395 9273
Custo Cota Sénior - CDI + 1,50% 70.582 65.692 57.185 54 894 28.800
Distribuicio Cota Subordinada 20.089 25.892 23.740 23.161 12.997
# cotas - Suberdinada 20% 1.250.000 1.250.000 1.250.000 1.250.000 1.250.000
Distribuigdo Cota Subordinada (R$) 16,07 20,71 18,99 18,53 10,40
Dividend Yield" 17,1% 22,8% 20,7% 20,2% 19,8%
CDI + 3,2% CDI = 9,4% CDI + 9,4% CDI + 9,4% CDI +9,4%
Cota Patrimonial - Fechamento (R6) " Haogo T eag0 T daee T ea0e T o0
TIR Final - Subordinada CDI + 8,0%

' CONSIDERANDO A COMPOSICAO DA DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS MENSAIS. A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS
ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU 50B QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA DU SUGESTAD DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE
MATERIALDE DIVULGAGCAO SAD BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAD SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES Fonte: Valora 19

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

A PROJECAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO
DE RISCOS AOS COTISTAS. A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DO ESTUDO
DE VIABILIDADE E DA PROJEGAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO ACIMA
APRESENTADA, OS QUAIS SAO EMBASADOS EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS
FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJEGCOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA
(COMO NA PROJECAO DO PATRIMONIO LIQUIDO E DA CARTEIRA DO FUNDO ACIMA).

ESTES DADOS, INCLUSIVE OS DA TABELA ACIMA, PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A
REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.
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Sao Paulo, 3 de novembro de 2025.

VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.

DocuSigned by:

Udor (ima

5DDD88CCE3CD489...

Nome: VICTOR SILVEIRA LIMA
Cargo: PROCURADOR
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Imprimir

Informe Anual - FII

VALORA CRI PRE I FEEDER FUNDO DE
Nome do Fundo/Classe: INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE CNPJ do Fundo/Classe: 63.496.639/0001-20
LIMITADA
Data de Funcionamento: 03/11/2025 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 5.000.000,00
Fundo/Classe Exclusivo? Nio Coti.s.tas possuem vinculo familiar ou societario Nio
familiar?
Classificacao: Papel
. N N Subclassificagdo: Hibrido ~ .
Classificaciio autorregulacio: . Prazo de Duracio: Determinado
Gestio: Ativa
Segmento de Atuagdo: Multicategoria
Data do Prazo de Duracio: 03/11/2030 Encerramento do exercicio social: 30/06
Mercado de negociagio das cotas: Bolsa e MBO Entld?de a(‘imlmstradora de mercado BM&FBOVESPA e CETIP
organizado:
Nome do Administrador: XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
. AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, 153, 5° ¢ 8° andares- .
Enderego: LEBLON- RIO DE JANEIRO- RJ- 22440-033 Telefones: (11) 3027-2237
Site: WWW.Xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Competéncia: 06/2026
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA

07..55.9.9/89/0-00

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK 1830, SALA 32 BLOCO 2,

VILA NOVA CONCEICAO, SAO PAULO/SP CEP 04.543-900 (11) 3016-0929

1.2 [Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM

36.113.876/0001-91

AVENIDA DAS AMERICAS, n.° 3434, BLOCO 07, SALA 201, BARRA DA

TIJUCA, RIO DE JANEIRO RJ CEP 22631-000 (21) 3514-0000

13 |INDEPENDENTES S/S

Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES

61.366.936/0001-25

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK 1909, SP CORP TOWER
TORRE NORTE ANDAR 8 CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO
PAULO/SP

(11) 2573-3000

1.4 |Formador de Mercado:

.-

1.5

Di§tribuid0r de cotas: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VAL MOB S/A

02..33.2.8/86/0-00

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, 153, 5° e 8° andares, RIO DE

JANEIRO/RIJ, CEP 22440-033 (11) 3027-2237

1.6  |Consultor Especializado:

/-

1.7 |Empresa Especializada para administrar as locagdes: /-

1.8 |Outros prestadores de servicos':
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Nio possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descri¢do dos negocios realizados no periodo
Nao possui informacdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item 1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:
N/A

4. |Anélise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
N/A

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo
N/A

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢cido da carteira
N/A

5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 (SIM ou Percentual de Valorizagio/Desvalorizagio

Relaciio de ativos imobilidrios Valor (R$) NAO) apurado no periodo

Nio possui informagéo apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
N/A

7. Relaciio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes
Nao possui informagao apresentada.

8. Relac¢io de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nio possui informagdo apresentada.

9. Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
N/A

10. |Assembleia Geral

10.1 |Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarido a disposi¢do dos cotistas para analise:
AVENIDA ATAULFO DE PAIVA 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE JANEIRO - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2 |Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas;
(i) solicitagio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuracio.
Endereco eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3 |Descri¢iio das regras e procedimentos aplicaveis a participacido dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de
cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizaciio de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaciio a distancia e envio de comunicacio
escrita ou eletrénica de voto.
Poderao participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos
de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragéo especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por
procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condi¢des especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento ¢ na regulamentagio vigente. O procedimento para verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima
descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3 [Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.

164




A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo,

desde que observadas as formalidades previstas na Instrug¢do CVM 472. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

11. |Remuneracio do Administrador
11.1 [Politica de remuneracio definida em regulamento:
O Administrador fara jus a uma remuneragao fixa mensal de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) por més (“Taxa de Administra¢do”). A Taxa de Administragdo, reflete a remuneragio integral dos prestadores de
servico da Classe responsaveis pelos servigos de administrago, tesouraria e de controle e processamento dos ativos financeiros e escrituragdo de Cotas, assim como reflete a remuneragéo da Gestora responsavel
pelos servigos de gestdo da Carteira da Classe. Serdo adicionados ao valor da Taxa de Administracdo os impostos incidentes (ISS, PIS, COFINS, CSLL e IRRF).
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%
12. |(Governang¢a
12.1 |Representante(s) de cotistas
Nio possui informagado apresentada.
12.2 [Diretor Responsavel pelo FI1
Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 50
Profissao: Administrador CPF: 279.902.288-07
E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administracdo de Empresas
Quantidade de cotas detidas do FII: 0,00 Qua}ntldade de cotas do FII compradas no 0,00
periodo:
Quantl,dadf: de cotas do FII vendidas 0,00 Data de inicio na funcio: 29/09/2021
no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os tiltimos 5 anos
Nome da Empresa Periodo Cargo e funcdes inerentes ao cargo At'lv1dade'!)rn_1c1pal da empresa na qual
tais experiéncias ocorreram
XP Investimentos CCTVM S.A. desde setembro de 2021 Diretor de administragdo fiduciaria Dlre'to'r respo nsével .p'e'l 0s servigos de
administracdo fiduciaria
BNY Mellon Servicos Financeiros Diretor Executivo responsavel pelos servigos
DTVM ¢ margo de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo de administragdo fiduciaria, custodia e
controladoria
Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descriciao
Qualquer condenacio criminal Nao
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas Nao
13. |Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio

N° de cotistas N° de cotas detidas

% de cotas detido em relagdo ao
total emitido

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%
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Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Nao possui informagao apresentada.

15. |Politica de divulgacio de informacées

15.1 |Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando
os procedimentos relativos 8 manutencao de sigilo acerca de informacdes relevantes niio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo sao divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao ("B3").

15.2 |Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.
O Fundo ndo possui politica de negociagdo de cotas.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.
A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor https://valorainvest.com.br/

15.4 |Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de informacoes, se for o caso.
N/A.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O fundo ndo possui previsdo de chamada de capital.

Nota

1.

|A relag@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do FII
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MODELO DE PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuragdo sob condigdo suspensiva (“Procuracdo”), ("“OUTORGANTE"), na
qualidade de cotista do VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 63.496.639/0001-20 (“Fundo”), administrado pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0001-04 (“Administradora”) e gerido pela VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.,
inscrita no CNPJ sob n° 07.559.989/0001-17 (“"Gestora”), nomeia e constitui: ({) ANDERSON CARLOS KOCH,
brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 282.288; (it) DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro,
casado, inscrito na OAB/SP sob n° 140.613; (iii) DIANE FLAVIA MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira,
advogada inscrita na OAB/SP sob o n°® 413.210; (iv) MICHELE DA SILVA GONSALES, brasileira, casada, advogada
inscrita na OAB/SP sob o n° 267.794; (v) PAULO ROBERTO BELLENTANI BRANDAO, brasileiro, casado,
advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 273.180, e (vi) RICARDO JOSE MARTINS GIMENEZ, brasileiro, solteiro,

advogado inscrito na OAB/SP sob o n.° 151.824, integrantes do Alves Ferreira e Mesquita Sociedade de
Advogados, inscrito no CNPJ sob o n°® 23.501.370/0001-08, situado na Avenida Brigadeiro Faria Lima n°® 3015,
9° andar, Jardim Paulistano, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP: 01452-000 ("OUTORGADQ"),

como seu legitimo procurador, outorgando-lhe os poderes para isoladamente e em nome do OUTORGANTE:

(1) representar e votar em nome do OUTORGANTE, enquanto cotista da classe Unica de cotas do Fundo, na

assembleia geral de cotistas, seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo em eventuais retomadas de
trabalho em razdo de adiamento, interrupc¢ao ou suspensao), inclusive em consulta formal, conforme orientacdo
de voto abaixo formalizada, convocada para DELIBERAR sobre a orientacdo de voto na assembleia de conflito
de interesses do VALORA CRI PRE | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, a ser constituido (“Fll Master”) que deliberarad sobre a possibilidade de aquisicdo e/ou alienagdo
pela classe Unica de cotas do FIl Master, na forma prevista no regulamento do Fll Master, dos seguintes ativos

("Ativos Conflitados”), desde que atendidos os critérios de elegibilidade descritos abaixo (“Critérios de

Elegibilidade”), ndo sendo necessaria a realizacdo, para cada aquisicdo e/ou alienacdo de Ativos Conflitados,
consultas prévias e especificas aos respectivos cotistas: () CRI (conforme definido no regulamento do Fll Master)
que sejam originados pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de
investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela ligadas; e (ii) (a) cotas de fundos de investimento,
administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou Gestora ou por pessoas a elas ligadas; (b) titulos de renda
fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da Administradora ou de pessoas a ela ligadas, compativeis com
as necessidades do Fll Master; (c) titulos publicos federais e opera¢cdes compromissadas com lastro nos papéis
indicados nos itens (a) e (b) acima; (d) certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira de

primeira linha que seja pessoa ligada a Gestora e/ou Administradora (“Ativos de Zeragem”), conforme politica

de investimentos do Fll Master, descrita no Regulamento do Fll Master, tendo em vista que tais aquisicdes e/ou

[ CLASSIFICAGCAO: PUBLICA ]
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alienacdes configuram potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da

Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (em conjunto, “Matérias de Conflito

do Fll Master” e "Resolucdo CVM 175", respectivamente);

Critérios de Elegibilidade CRI:

Os CRI deverdo observar os seguintes critérios:

L considerando efetivada a operacdo pretendida, a carteira do Fll Master devera atender as demais
condi¢des de concentracdo e enquadramento estipuladas na politica de investimento constante no
Regulamento;

i. ser objeto de oferta publica nos termos da Resolugdo CVM 160, de 13 de julho de 2022 ("RCVM 160");
iil.  serobjeto de registro na B3 S/A — Brasil, Bolsa, Balcdo;
wv. contar com instituicdo de patriménio separado;

V. nao havera obrigatoriedade de existéncia de garantias especificas, sendo certo que, se houver garantias
imobilidrias, tais garantias devem contar com laudo de avaliagao;

Vi. contar com opinido legal confirmando existéncia do lastro, sua adequacéo a regulamentacdo aplicavel;

vil. ~ possuir, no momento da aquisi¢do, prazo maximo remanescente de vencimento nao superior a 20 (vinte)
anos;

viil.  possuir previsdo de remunera¢do equivalente a, no minimo, uma das seguintes: (i) CDI + 1% ao ano, (ii)
IPCA + 5% ao ano, (iii) IGPM + 5% ao ano, ou (iv) pré-fixada de 8% ao ano;

iX. ndo havera obrigatoriedade de que os CRI possuam classificacdo de risco (rating). No entanto, se ndo
houver classificagdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisigdo ou subscrigdo e tal
rating for inferior a “A-" ou equivalente pela Standard & Poors, Fitch e/ou Moody's, serd obrigatdria a
existéncia de garantia real, na data de aquisi¢do ou subscricdo do respectivo CRI pelo Fundo, com laudo
de avaliacdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento)
do valor da divida representada pelo respectivo CRI;

X. na hipdtese de aquisicdo de CRI, o respectivo preco seja 0 menor entre curva ou mercado; e

Xi. na hipotese de alienacdo de CRI, o respectivo preco seja o maior entre curva e mercado.

Além dos critérios de elegibilidade acima, no caso de oferta publica realizada por meio do registro automatico
de distribuicdo, conforme definido na RCVM 160, os CRI que sejam originados pela Gestora ou parte a ela
ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela
ligadas, devem possuir os seguintes critérios adicionais:

L Classificacao de Risco: sera aplicado o previsto no item viii acima; e

i. Garantia Real: Caso ndo haja classificacdo de risco (rating), conforme previsto no item viii acima, os
referidos CRIs deverdo contar com garantia real que, na data de aquisi¢do ou subscricdo do respectivo
CRI pelo Fll Master, possua laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a,
no minimo, 125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor da divida representada pelo respectivo CRI.

Por fim, além dos critérios de elegibilidade acima, no caso em que a contraparte seja veiculo de investimento
gerido pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, devem possuir critérios claros e objetivos de precificacado:

L quando existente, utilizar indicativo de precificacdo publicado diariamente pela ANBIMA;

il. se precificacdo ANBIMA ndo estiver disponivel, negociacdo com base no valor de marcagdo a mercado
(mark-to-market do fundo de investimento imobiliario vendedor; e
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iil.  seamarcacdo a mercado for inexistente, a negociagdo podera ser feita na curva do CRI.

Adicionalmente, o investimento em CRI devera representar o percentual maximo indicado no Regulamento,
sendo que cada CRI adquirido que tenha como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou
pessoa a ela ligadas podera representar, individualmente, até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do FllI
Master.

Critérios de Elegibilidade Ativos de Zeragem

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestdo de caixa e liquidez do FlI
Master.

Os Critérios de Elegibilidade acima descritos serdo observados, no caso de aquisi¢do, no momento da realizagdo
do investimento pelo FIl Master, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais
critérios deixem de ser verificados apos a realizagdo inicial do investimento.

Em que pesem os Critérios de Elegibilidade acima serem cumulativos para o investimento em Ativos
Conflitados, estes serdo avaliados de acordo com o tipo de ativo objeto da analise para realizagdo de
investimento, devendo ser considerados somente aqueles aplicaveis. Portanto, o eventual ndo atendimento de
determinado critério de elegibilidade, por ndo ser aplicavel ao Ativo Conflitado em questao, ndo sera impeditivo
para a realizacao no investimento pelo Fll Master.

(2) assinar e rubricar a ata de Assembleia de Conflito de Interesses e o respectivo Livro de Atas de Assembleias

Gerais e o Livro de Presenca de Cotistas do Fundo, dentre outros documentos correlatos e suas respectivas
formaliza¢des, como se 0 OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito de Interesses e os tivesse

praticado pessoalmente; e

(3) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacdo dos itens (1) a (2) acima, conforme orientacdo de

voto abaixo formalizada.

DESCRICAO DO CONFLITO DE INTERESSES E DA ORIENTACAO DE VOTO

A orientacdo de voto a ser proferido pela Gestora, em nome do Fundo, nas assembleias de cotistas do FIl Master
que deliberarem a aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses no FIl Master, como a
aquisicdo ou subscricdo, pela classe Unica de cotas do Fll Master, de Ativos Conflitados é considerada uma
situagdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM
175, deve ser deliberada previamente pelos cotistas do Fundo, e devera ser aprovada por meio de Assembleia
de Conflito de Interesses do Fundo, por cotistas do Fundo que representem, cumulativamente: (i) maioria
simples das cotas do Fundo presentes na Assembleia de Conflito de Interesses do Fundo; e (ii.a) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das cotas do Fundo emitidas, caso a classe Unica de cotas tenha mais de 100 (cem)
cotistas, ou (ii.b) metade, no minimo, das cotas do Fundo emitidas, caso a classe Unica de cotas tenha até 100

(cem) cotistas.

Em razdo das deliberacdes acima descritas, a Assembleia de Conflito de Interesses serd convocada pela

Administradora apds o encerramento da Oferta e disponibilizagdo do respectivo Anuncio de Encerramento.
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PARA MAIS ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUAGAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE
DO PROSPECTO.

Com relagdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o OUTORGANTE, na qualidade de cotista
do Fundo, confere poderes especificos ao OUTORGADO para exercicio do seu direito de voto, que sera feito

de acordo com a seguinte orientacao:
ORIENTAGAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES

1) A orientacdo de voto na assembleia de conflito de interesses do Fll Master que deliberarad sobre a
aquisicdo e/ou alienagdo pela classe Unica de cotas do Fll Master, na forma prevista no regulamento do
FIl Master, dos Ativos Conflitados (conforme descritos acima), desde que atendidos os Critérios de
Elegibilidade (conforme descritos acima), ndo sendo necessaria a realizacdo, para cada aquisicdo e/ou
alienacdo de Ativos Conflitados, consultas prévias e especificas aos Cotistas, conforme politica de
investimentos do FIl Master, descrita no Regulamento do FIl Master, tendo em vista que tais aquisi¢cdes
e/ou alienagdes configuram potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 31 do Anexo

Normativo Il da Resolucdo CVM 175.

A Favor Contra Abstencéao

- - -

CONDICAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuracdo esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada, a efetiva subscricdo e integralizacdo, pelo OUTORGANTE, de cotas do

Fundo, de forma que o OUTORGANTE se torne cotista do Fundo.
DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

(A) O OUTORGANTE declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente Procuracdo, obteve
acesso, recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento, do "Prospecto Definitivo Da
Oferta Publica De Distribuicdo Da 17 (Primeira) Emissdo De Cotas Da Classe Unica De Cotas De
Responsabilidade Limitada Do Valora CRI Pré | Feeder Fundo De Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada" ("Prospecto”) e do Manual do Exercicio do Voto, possuindo todos os

elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto na forma acima orientada.
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(B) A presente Procuragdo de Conflito de Interesses (i) ndo é obrigatoria, e sim facultativa; (i) caso venha
ser outorgada, sera dada sob a condicdo suspensiva de o OUTORGANTE tornar-se, efetivamente, cotista
do Fundo; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel; (iv) assegura a possibilidade de orientagdo de voto
contrario a proposta de aquisicdo de ativos em situagdo de potencial conflito de interesses; e (v) sera
dada por investidores que, antes de outorgar esta Procuragdo de Conflito de Interesses, tiveram acesso
a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto,

no “Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta.

(©) A presente procuragdo é outorgada pelo OUTORGANTE ao OUTORGADO, o qual necessariamente ndo
presta os servicos de administracdo, gestdo/ou custddia qualificada dos ativos ou consultoria

imobilidria ao Fundo, tampouco é pessoa ligada a Administradora e/ou a Gestora.

(D) A presente Procuragdo podera ser revogada e retratada, pelo OUTORGANTE, unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os mesmos procedimentos adotados
para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrénica. Dessa forma, o OUTORGANTE podera revogar
a procuragdo mediante comunicacdo a ser impressa e assinada com a(s) firma(s) devidamente
reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletronica por plataforma digital, e entregue a
Administradora (1) em copia (PDF) por meio eletronico, através dos seguintes e-mails
Jur.fundosestruturados@xpi.com.br e adm.fundos@xpi.com.br, até a realizacdo da referida assembleia
ou (2) de forma fisica (via original), até a realizacdo da referida assembleia, na sede da Administradora
(na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |, sala 501,
Botafogo, CEP 22250-911).

(E) E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes, a representantes legais,
socios ou colaboradores do OUTORGADO.

(F) A presente Procuragdo ficard valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar da presente data ou até o

encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, o que ocorrer primeiro.

A Procuracao de Conflito de Interesses ndo tera prazo indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada
de tempos em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo ndo ser apta a produzir efeitos no futuro,
na medida em que havendo alteragdo significativa de Cotistas ou patriménio liquido havera a necessidade de

ratificagdo, posteriormente a Oferta, de uma aprovagao deliberada anteriormente.

Exceto quando definido diferentemente nesta Procuragdo, os termos iniciados em letra maiuscula tém o

significado a eles atribuido no Regulamento ou no Prospecto.

[Local], [dia] de [més] de 2025.
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Nome:

Cargo:

[nome do Investidor PJ]

Nome:

Cargo:

{OU}

[nome do Investidor PF|
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DA
CLASSE UNICA DO VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA QUE TRATARA DA APROVAGAO DA AQUISICAO DE ATIVOS EM
SITUAGAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES E DA ORIENTAGAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE
CONFLITO DE INTERESSES DO VALORA CRI PRE | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
anonima com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco
1, sala 501, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ") sob o n°
02.332.886/0001-04, autorizada pela Comissdao de Valores Mobilidrios ("CVM") a administrar fundos de
investimento e carteiras de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 10.460, de 26 de junho de
2009, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) do VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 63.496.639/0001-20 (“Fundo”) vem,
por meio do presente Manual de Exercicio de Voto, oferecer orientacao para exercicio de voto em assembleia
geral extraordindria de VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA., inscrita no CNPJ sob n°
07.559.989/0001-17 (“Gestora”), em nome do Fundo, nas assembleias de cotistas do VALORA CRI PRE | MASTER
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, a ser constituido (“FIl Master”)

que deliberarem a aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses no Fll Master, na forma
do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em

vigor (“Resolucdo CVM 175"), que terd as caracteristicas abaixo descritas (“Assembleia de Conflito de

Interesses”).

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados em letra
mailscula tém o significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo Da Oferta Publica De Distribuicdo Da 1¢
(Primeira) Emisséo De Cotas Da Classe Unica De Cotas De Responsabilidade Limitada Do Valora CRI Pré | Feeder

Fundo De Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada" ("Prospecto”).

Convocacao da Assembleia de Conflito de Interesses
A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacdo, a ser divulgado apds o
encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 12 (primeira) emissdo da classe Unica do

do Fll Master ("Oferta”), em local e horario a serem definidos no edital de convocacao.
Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, sera convocada Assembleia de Orientacdo de Voto,

cuja ordem do dia compreendera a deliberacao sobre:
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1) A orientagdo de voto na assembleia de conflito de interesses do Fll Master que deliberara sobre a

possibilidade de aquisicdo e/ou alienacdo pela classe Unica de cotas do Fll Master, na forma prevista no

regulamento do FIl Master, dos seguintes ativos (“"Ativos Conflitados”), desde que atendidos os critérios de

elegibilidade descritos abaixo (“Critérios de Elegibilidade”), ndo sendo necessaria a realizacdo, para cada

aquisicdo e/ou alienagdo de Ativos Conflitados, consultas prévias e especificas aos respectivos cotistas: (i) CRI
(conforme definido no regulamento do FIl Master) que sejam originados pela Gestora ou pessoa a ela ligadas,
ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela ligadas; e (ii)
(a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou Gestora ou por
pessoas a elas ligadas; (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da Administradora ou
de pessoas a ela ligadas, compativeis com as necessidades do Fll Master; (c) titulos publicos federais e
operagdes compromissadas com lastro nos papéis indicados nos itens (a) e (b) acima; (d) certificados de

depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira de primeira linha que seja pessoa ligada a Gestora e/ou

Administradora (“Ativos de Zeragem”), conforme politica de investimentos do FIl Master, descrita no
Regulamento do Fll Master, tendo em vista que tais aquisi¢des e/ou aliena¢des configuram potencial conflito
de interesse, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro

de 2022, conforme em vigor (em conjunto, “Matérias de Conflito do FIl Master” e “Resolucdo CVM 175",

respectivamente).

Critérios de Elegibilidade CRI:

Os CRI deverao observar os seguintes critérios:

L considerando efetivada a operacdo pretendida, a carteira do Fll Master devera atender as demais
condi¢cbes de concentracdo e enquadramento estipuladas na politica de investimento constante no
Regulamento;

i. ser objeto de oferta publica nos termos da Resolugdo CVM 160, de 13 de julho de 2022 ("RCVM 160");
ill.  serobjeto de registro na B3 S/A — Brasil, Bolsa, Balcao;
wv. contar com instituicdo de patriménio separado;

2 ndo havera obrigatoriedade de existéncia de garantias especificas, sendo certo que, se houver garantias
imobilidrias, tais garantias devem contar com laudo de avaliagao;

Vi. contar com opinido legal confirmando existéncia do lastro, sua adequacdo a regulamentacdo aplicavel;

vil.  possuir, no momento da aquisicdo, prazo maximo remanescente de vencimento nao superior a 20 (vinte)
anos;

vill.  possuir previsdo de remuneragdo equivalente a, no minimo, uma das seguintes: (i) CDI + 1% ao ano, (ii)
IPCA + 5% ao ano, (iii) IGPM + 5% ao ano, ou (iv) pré-fixada de 8% ao ano;

. nao havera obrigatoriedade de que os CRI possuam classificacdo de risco (rating). No entanto, se nao
houver classificagdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisi¢do ou subscrigao e tal
rating for inferior a “A-" ou equivalente pela Standard & Poors, Fitch e/ou Moody's, sera obrigatéria a
existéncia de garantia real, na data de aquisi¢do ou subscricdo do respectivo CRI pelo Fundo, com laudo
de avaliacdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento)
do valor da divida representada pelo respectivo CRI;

X. na hipotese de aquisicdo de CRI, o respectivo preco seja o menor entre curva ou mercado; e
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Xi. na hipotese de alienacdo de CRI, o respectivo preco seja o maior entre curva e mercado.

Além dos critérios de elegibilidade acima, no caso de oferta publica realizada por meio do registro automatico
de distribuicdo, conforme definido na RCVM 160, os CRI que sejam originados pela Gestora ou parte a ela
ligadas, ou que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou pessoa a ela
ligadas, devem possuir os seguintes critérios adicionais:

L Classificacao de Risco: sera aplicado o previsto no item viii acima; e

i. Garantia Real: Caso ndo haja classificacdo de risco (rating), conforme previsto no item viii acima, os
referidos CRIs deverdo contar com garantia real que, na data de aquisicdo ou subscricdo do respectivo
CRI pelo Fll Master, possua laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia real corresponde a,
no minimo, 125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor da divida representada pelo respectivo CRI.

Por fim, além dos critérios de elegibilidade acima, no caso em que a contraparte seja veiculo de investimento
gerido pela Gestora ou pessoa a ela ligadas, devem possuir critérios claros e objetivos de precificacdo:

L quando existente, utilizar indicativo de precificacdo publicado diariamente pela ANBIMA;

i. se precificagdo ANBIMA néo estiver disponivel, negociacdo com base no valor de marcacdo a mercado
(mark-to-market do fundo de investimento imobiliario vendedor; e

iil.  seamarcacdo a mercado for inexistente, a negociagdo podera ser feita na curva do CRI.

Adicionalmente, o investimento em CRI devera representar o percentual maximo indicado no Regulamento,
sendo que cada CRI adquirido que tenha como contraparte veiculos de investimento geridos pela Gestora ou
pessoa a ela ligadas podera representar, individualmente, até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do FlI
Master.

Critérios de Elegibilidade Ativos de Zeragem

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestdo de caixa e liquidez do Fl
Master.

Os Critérios de Elegibilidade acima descritos serdo observados, no caso de aquisicdo, no momento da realizacdo
do investimento pelo FIl Master, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais
critérios deixem de ser verificados apos a realizagdo inicial do investimento.

Em que pesem os Critérios de Elegibilidade acima serem cumulativos para o investimento em Ativos
Conflitados, estes serdo avaliados de acordo com o tipo de ativo objeto da analise para realizagdo de
investimento, devendo ser considerados somente aqueles aplicaveis. Portanto, o eventual ndo atendimento de
determinado critério de elegibilidade, por ndo ser aplicavel ao Ativo Conflitado em questao, ndo sera impeditivo
para a realizacdo no investimento pelo FIl Master.

PARA MAIS ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUACAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE
DO PROSPECTO.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses
Somente poderdo votar na Assembleia de Conflito de Interesses os Cotistas da classe Unica do Fundo inscritos
no registro de cotistas na data da convocacgdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente

constituidos hd menos de 1 (um) ano.
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Adicionalmente, as seguintes pessoas nao podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (a) a
Administradora e/ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora;
(c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com
o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracgao que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de
Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o
laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei das Sociedades por

Acdes, conforme regulamentacao aplicavel.

Quoruns de instalaciao e deliberacao

A Assembleia de Conflito de Interesses seréa instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista, sendo que
a aprovacdo da matéria objeto da Assembleia de Conflito de Interesses dependera de aprovacdo prévia de
Cotistas que representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes na Assembleia de Conflito
de Interesses; e (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas
tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii.b) metade, no minimo, das cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas

do Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

Participacdo por Procuracao

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses e observados os requisitos
da regulamentacdo aplicavel, os Cotistas que assim desejarem poderao, de forma facultativa, por meio digital
ou por meio fisico, outorgar poderes especificos a procuradores a serem constituidos conforme procuragao

especifica, conforme minuta anexa ao Prospecto da Oferta ("Procuracdo de Conflito de Interesses”), para que

os respectivos outorgados os representem e votem em seu nome, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de

votar em relagdo a ordem do dia.

A outorga da procuragdo para exercicio do direito de voto na forma acima sera facultativa e estad sob condicao
suspensiva de que o respectivo Investidor ird efetivamente se tornar Cotista do Fundo, em observancia aos

requisitos previstos no Oficio-Circular n° 1/2021-CVM/SRE.

A Procuracdo de Conflito de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que tenha obtido acesso a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como para as matérias a serem votadas

na respectiva Assembleia de Orientagdo de Voto.

A Procuragao de Conflito de Interesses (i) nao é de outorga obrigatoéria, e sim facultativa; (ii) caso venha
a ser outorgada, sera dada sob a condicao suspensiva de o Investidor se tornar, efetivamente, cotista do

Fundo; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel; (iv) assegurara a possibilidade de orientacio de voto

4
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contrario a proposta de aquisicao do ativo conflitado; e (v) sera dada por Investidores que, antes de
outorgar a Procuracao, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto, conforme disposto no Prospecto, neste Manual de Exercicio de Voto e nos demais documentos da

Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e retratada, pelo investidor, unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de
acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa
forma, o investidor podera revogar a procuracdo mediante comunicacdo a ser impressa e assinada com a(s)
firma(s) devidamente reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletrénica por plataforma digital, e entregue
a Administradora (1) em copia (PDF) por meio eletronico, através do e-mail adm.fundos@xpi.com.br até as
18:00 horas do Dia Util anterior & data da realizacdo da assembleia de Cotistas, até a realizacio da referida
assembleia ou (2) de forma fisica (via original), na sede da Administradora (na cidade do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22290-210), até as 18:00 horas do Dia

Util anterior que deliberar sobre os Critérios de Elegibilidade e demais matérias indicadas acima.

Em que pese a disponibilizagdo da procuracdo, a Administradora e a Gestora destacam a importancia da
participacao direta dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses para deliberar sobre as situagdes de
possivel conflito de interesses e a orientacdo de voto do Fundo na assembleia de conflito de interesses do FlI
Master, nos termos do inciso IV do artigo 12 do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM 175, sendo certo que
tais situacdes de possivel conflito de interesses somente serdo descaracterizadas mediante aprovacdo prévia
de Cotistas e de cotistas do Fll Master, respectivamente, reunidos em assembleia de conflito de interesse,

respectivamente, conforme quérum previsto no regulamento do FIl Master e na Resolucdo CVM 175.

O outorgado nao podera ser a Administradora, a Gestora ou qualquer parte relacionada a eles.

Esclarecimentos Adicionais
A Administradora disponibilizard todos os documentos e informacdes necessarios ao exercicio informado do
direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de computadores, na data da

realizacdo da convocacdo até a data da efetiva realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a Assembleia de
Conflito de Interesses, os Cotistas poderdo entrar em contato com a Administradora, por meio do endereco

abaixo:
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, Bloco 1, sala 501, Botafogo
CEP 22250-911- Rio de Janeiro, RJ
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PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE
COTAS DA CLASSE UNICA DE COTAS DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

VALORA CRI PRE | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
ADMINISTRADORA
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

(“Administradora™)

GESTORA

VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.
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