PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO, EM SERIE UNICA, DO

VALORA CRI INDICE DE PREGCO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/ME n° 34.197.811/0001-46
No montante de inicialmente até

R$ 250.000.000,00

(duzentos e cinquenta milhdes de reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2020/021, em 10 de margo de 2020
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Tipo ANBIMA: FII Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
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Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar parte, CEP 22.250-040, Rio de Janeiro - R]
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VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Iguatemi, n° 448, conjunto 1.301, CEP 01.451-010, S&o Paulo - SP

O VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNP3/ME”) sob n°® 34.197.811/0001-46 (“Fundo”),
administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) a administrar carteiras
de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5 andar (parte), CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME
sob o0 n° 59.281.253/0001-23 (“Administradora” ou, simplesmente, "BTG") estd realizando uma oferta publica primaria de distribuigdo de inicialmente 2.500.000 (duas milhdes e quinhentas mil) cotas, em classe e série Unicas, desde que
atingido o Montante Minimo da Oferta e sem prejuizo da possibilidade de emissdo das Cotas Adicionais (conforme definido abaixo), da primeira emissdo do Fundo (“Cotas da Primeira Emissdo” e “"Primeira Emissdo”, respectivamente),
nominativas, escriturais, cada uma com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) (“Valor da Cota da Primeira Emissdo”), perfazendo o montante total de inicialmente R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”) (sem considerar as Cotas Adicionais) em regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400") e da Instrugdo da
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472" e “Oferta”, respectivamente). O Fundo contratou como gestora da carteira do Fundo a VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na rua Iguatemi, n® 448, conjunto 1.301, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 07.559.989/0001-17, devidamente autorizada pela CVM como administradora de carteiras de valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério n° 9.620, de 28 de novembro de 2007, nos termos do artigo 29, inciso VI da Instrucdo CVM 472 (“Gestora” ou “Valora”), que realizard a gestdo da carteira do Fundo de forma discriciondria e ativa.

Todo e qualquer Investidor (conforme definido abaixo) devera subscrever e integralizar, no minimo, 250 (duzentos e cinquenta) Cotas da Primeira Emiss&o, equivalente ao montante de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) (“Investimento
Minimo por Investidor”), salvo se (i) ao final do Periodo de Reserva (conforme definido abaixo) restar um saldo de Cotas da Primeira Emiss&o inferior ao montante necessario para se atingir este Investimento Minimo por Investidor, hipétese
em que sera autorizada a subscrigdo e a integralizagdo do referido saldo para que se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo; ou (ii) caso o total de Cotas da Primeira Emissdo correspondente
aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas da Primeira Emissdo destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais,
0 que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor.

Serd admitida a distribuigdo parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido). Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira Emissdo, desde que
haja subscri¢do do Montante Minimo da Oferta, sendo que as demais Cotas da Primeira Emissdo que n&o forem distribuidas no &mbito da Oferta serdo canceladas pela Administradora. As Instituigdes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definido) ndo sdo responsaveis pela subscrigdo e integralizagdo de eventual saldo de Cotas da Primeira Emissdo que ndo seja subscrito e integralizado no &mbito da Oferta. Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo CVM 400
e observado o procedimento operacional da B3 (conforme abaixo definido), os Investidores (conforme abaixo definido), podem, no ato da subscri¢do, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, indicar se pretendem condicionar sua
adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitagdo esteja condicionada ao item (b), o Investidor
deverd indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta de manifestagdo, o interesse em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento. Na hipdtese de o Investidor indicar o item (2), o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta poderd ser inferior
ao Investimento Minimo por Investidor.

As Cotas da Primeira Emissdo foram registradas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos; e (ii) negociagdo no mercado secundano por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3") e terdo colocagdo coordenada e estruturada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuigdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04
("XP Investi " ou “Coor Lider”), sendo que o processo de distribuigdo publica das Cotas da Primeira Emissdo ird contar com a participagdo de terceiros devidamente habilitados para prestar servigos de distribuigdo de valores
mobilidrios, sempre em conformidade com o disposto no Regulamento (conforme abaixo definido), neste Prospecto Definitivo (conforme abaixo definido) e nos demais documentos da Oferta, compreendendo corretoras de titulos e valores
mobilidrios e outras instituigdes credenciadas junto a B3, que disponham de banco liquidante e que sejam capazes de realizar troca de informagdes diretamente com a B3, a serem contratadas por meio de termo de ades&o ao Contrato de
Distribuigdo (conforme abaixo definido) (“Participantes Especiais da Oferta” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicées Participantes da Oferta”).

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Cotas da Primeira Emiss&o inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas da
Primeira Emissdo adicionais (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condigdes das Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser
emitidas pelo Fundo até a Data de Liquidagdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da Primeira Emissdo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso emitidas, também ser&o distribuidas sob
regime de melhores esforgos de colocagdo. N&o havera opgdo de distribuigdo de lote suplementar de cotas prevista no artigo 24 da Instrugdo CVM 400.

Poderdo adquirir Cotas da Primeira Emissdo Investidores Institucionais (conforme abaixo definido) e Investidores N&o Institucionais (conforme abaixo definido), que aceitem os riscos inerentes ao investimento, desde que a aquisigdo de
Cotas da Primeira Emissdo ndo seja vedada por restrigdo legal, regulamentar ou estatutéria, cabendo ao Coordenador Lider e as demais Instituigbes Participantes da Oferta, se for o caso, a verificagdo da adequagdo do investimento ao perfil
de seus respectivos clientes (“"Investidores”).

O Fundo foi constituido e seu regulamento (“"Regulamento”) aprovado pela Administradora por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio - Brick 8”, formalizado em 01 de julho de 2019, o qual
foi registrado no 1° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, sob o n°® 1923811 em 01 de julho de 2019, tendo o Regulamento sido registrado na mesma data sob o n°® 1923812,
conforme alterado pelo (i) “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio - Brick 8", datado de 02 de janeiro de 2020; e (ii) Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do
Valora CRI fndice de Preco Fundo de Investimento Imobiliario - FII datado de 03 de fevereiro de 2020. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
pela Instrugdo CVM 472, e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que |he forem aplicaveis.

A Primeira emissdo e a Oferta foram autorizadas por meio do ato particular da Administradora realizado em 02 de janeiro de 2020 (“Ato da Administradora”).

Este Prospecto Definitivo de Oferta Publica de Cotas da Primeira Emissdo, em Série Unlca, do Valora CRI indice de Prego Fundo de Investimento Imobilidrio - FII (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”) contém as informagdes relevantes,
necessérias ao conhecimento pelos Investidores, relativas a Oferta, as Cotas, ao Fundo, suas atividades, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.
Para descricdo mais detalhada da Politica de Investimentos do Fundo (conforme abaixo definido), vide item “Objetivo e Politica de Investimentos do Fundo” nas paginas 81 e 83 deste Prospecto Definitivo.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 02 DE JANEIRO DE 2020.

O registro de constituicdo e funcionamento do Fundo foi realizado na CVM sob o Cédigo CVM n© 0320001, em 03 de janeiro de 2020. A OFERTA FOI APROVADA E REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/RF1/2020/021, EM 10 DE MARCO
DE 2020. ADICIONALMENTE, O FUNDO FOI REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIACEO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULA(;AO E
MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019.

COORDENADOR LIDER ADMINISTRADORA GESTORA

jSTGPactual VALORA

INVESTIMENTOS

(s Investimentos

ASSESSOR LEGAL DO
COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL GESTORA

mabRoOna

A DV OGADO S

A data deste Prospecto Definitivo é 11 de margo de 2020



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



QUANDO DA SUBSCRICAO DAS COTAS, TODO COTISTA DEVERA ASSINAR O
BOLETIM DE SUBSCRICAO E ATESTAR, POR MEIO DO TERMO DE ADESAO AO
REGULAMENTO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO,
QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DA COMPOSIGCAO DA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRAGCAO
(CONFORME ABAIXO DEFINIDA), DA TAXA DE PERFORMANCE (CONFORME ABAIXO
DEFINIDA), DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO ESTA SUIJEITO,
DESCRITOS NA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO NAS PAGINAS 101
A 122, BEM COMO DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE PATRIMONIO LIQUIDO
(CONFORME ABAIXO DEFINIDO) NEGATIVO, E, NESTE CASO, DE SUA
RESPONSABILIDADE POR CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS.

AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS
AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGCAO
E MELHORES PRATICAS - FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS PELA CVM. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO
DO FUNDO E/OU VENDA DAS COTAS DE SUA EMISSAO NAO IMPLICA, POR
PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DA VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVICOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR
MEIO DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO, QUE RECEBEU EXEMPLAR
ELETRONICO DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, QUE TOMOU
CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DA TAXA DE
ADMINISTRAGCAO, DA TAXA DE PERFORMANCE, DOS RISCOS ASSOCIADOS
AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA
DE VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO E,
CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL
INVESTIDO PELO INVESTIDOR. NAO HA GARANTIA DE QUE O
TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZAGAO
E/OU RESGATE DE SUAS COTAS, SERA O MAIS BENEFICO DENTRE OS
PREVISTOS NA LEGISLACAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES
INFORMACOES SOBRE A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO
FUNDO E AO FUNDO, VIDE SECAO “TRIBUTACAO” NAS PAGINAS 123 A 126
DESTE PROSPECTO, QUE TRAZ AS REGRAS GERAIS DE TRIBUTACAO
APLICAVEIS AO FUNDO E AOS COTISTAS. DE TODA FORMA, OS
INVESTIDORES NAO DEVEM CONSIDERAR UNICAMENTE AS INFORMACOES
CONTIDAS NA REFERIDA SECAO PARA FINS DE AVALIAR O INVESTIMENTO



EM COTAS DO FUNDO, DEVENDO CONSULTAR SEUS PROPRIOS
ASSESSORES QUANTO A TRIBUTACAO ESPECIFICA QUE SOFRERAO
ENQUANTO COTISTAS DO FUNDO.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 101 A 122, PARA
AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRICAO DE
COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS
QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO PERIODO DE
COLOCACAO.

AINDA QUE A GESTORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. ESTE
FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS
PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS. OS COTISTAS PODEM SER
CHAMADOS A REALIZAR APORTES ADICIONAIS NO FUNDO EM CASO DE
PERDAS E PREJUIZOS NA CARTEIRA QUE RESULTEM EM PATRIMONIO
LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

ESTE FUNDO, BEM COMO AS APLICACOES QUE REALIZA, NAO CONTAM COM
GARANTIA (I) DA ADMINISTRADORA OU DE SUAS RESPECTIVAS PARTES
RELACIONADAS; (II) DA GESTORA; (III) DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA; (IV) DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO;
OU (V) DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.
QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, NAO HA
COMPROMISSO OU GARANTIA POR PARTE DA ADMINISTRADORA OU DA
GESTORA DE QUE O OBJETIVO DE INVESTIMENTO DO FUNDO SERA
ATINGIDO. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.

NAO HA RENTABILIDADE PRETENDIDA PELO FUNDO, DE MODO QUE ESTE
NAO BUSCA UM RETORNO DETERMINADO. QUALQUER RENTABILIDADE
QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA
COM O REGULAMENTO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A



LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS
AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSICOES DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS
FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO E A AUTORIZACAO PARA
FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DO FUNDO NAO IMPLICA, POR
PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA, GESTORA E DAS DEMAIS
INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, BEM COMO SOBRE AS COTAS
A SEREM DISTRIBUIDAS.

ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO DE ACORDO COM AS NORMAS
ATUALMENTE VIGENTES E CONTEM AS INFORMACOES RELEVANTES
NECESSARIAS AO CONHECIMENTO, PELOS INVESTIDORES DA OFERTA, DAS
COTAS DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, BEM COMO DOS
RISCOS INERENTES A OFERTA.

O PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE
COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA, DA B3 E DA CVM.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS
JUNTO A ADMINISTRADORA, A GESTORA, AO COORDENADOR LiDER E/OU
A CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS
NESTE PROSPECTO.
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto Definitivo, os termos e expressées contidos nesta
Secao, no singular ou no plural, terdo as definicdes abaixo descritas, sendo que as
expressdes definidas ao longo do Prospecto Definitivo encontram-se abaixo
consolidadas. Com relagdao ao presente Prospecto Definitivo, deve-se adotar por
referéncia, e de forma subsidiaria, as demais definigbes constantes da Instrugdo
CVM 472 e do Regulamento.

“Administradora” ou € a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
“BTG” S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, sociedade devidamente

autorizada pela CVM a administrar carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de
2006, com sede na cidade e estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar
(parte), CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 59.281.253/0001-23.

“ANBIMA" € a Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA.

“Anuncio de € o anuncio de encerramento da Oferta, nos
Encerramento” termos do artigo 29 da Instrucdo CVM 400,
informando acerca do resultado final da Oferta.

“Anancio de Inicio” € o anuncio de inicio da Oferta, nos termos do
artigo 52 da Instrucdo CVM 400, informando
acerca do inicio do Periodo de Colocacao.

“Assembleia Geral de € a assembleia geral de Cotistas do Fundo,
Cotistas” convocada na forma do artigo 17.2 do
Regulamento, para deliberar sobre as matérias de
sua competéncia, conforme descritas no artigo
17.1 do Regulamento.

“Ativos” significa os Ativos de Liquidez e os Ativos-Alvo,
quando considerados em conjunto.

“Ativos-Alvo” significa os CRI.

“Ativos de Liquidez” significa quaisquer dos seguintes ativos, objeto de

investimento das disponibilidades financeiras do
Fundo, que ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo,
conforme aplicavel: (i) cotas de outros FII; (ii) letras
hipotecarias emitidas por Instituicdes Financeiras
Autorizadas; (iii) letras de crédito imobilidrio emitidas
por Instituicdes Financeiras Autorizadas; (iv) letras

imobilidrias garantidas que possuam, no momento




da sua aquisicdo, classificacao de risco (rating), em
escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
Moody’s; (v) cotas de fundos de investimento
classificados como “renda fixa”, regulados pela
Instrucdo CVM 555, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de
acordo com as normas editadas pela CVM, observado
o limite fixado na Instrucdo CVM 472 e desde que
tais fundos de renda fixa ndo invistam em derivativos
a qualquer titulo; (vi) titulos de emissao do BACEN;
(vii) certificados e recibos de depodsito a prazo e
outros titulos de emissdao de Instituicdes Financeiras
Autorizadas, incluindo, sem limitacdo, certificados de
depdsito bancario; e (viii) operacoes
compromissadas lastreadas em titulos publicos
federais.

“Auditor Independente”

¢ a PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES
INDEPENDENTES, sociedade com sede na cidade
de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na avenida
Francisco Matarazzo, n° 1.400, 9, 10, 13, 14, 15,
16 e 17 andares, Torre Torino, CEP:05.001-100,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 61.562.112/0001-20,
empresa especializada e autorizada pela CVM para
prestacdao de servicos de auditoria independente
das demonstragdes financeiras do Fundo.

“Aviso ao Mercado”

O aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, da
Administradora, da CVM e da B3, elaborado nos
termos dos artigos 53 e 54-A da Instrucdo CVM
400.

\\B3I’

¢ a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, n°
48, 79 andar, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 09.346.601/0001-25.

“"BACEN"

€ o0 Banco Central do Brasil.

“Boletim de Subscricao”

€ o documento que formaliza a subscrigdo das
Cotas pelo Investidor.

“Brasil”

significa a Republica Federativa do Brasil.
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“Carta-Convite”

significa a carta-convite enviada pelo Coordenador
Lider aos Participantes Especiais da Oferta, a fim
de convida-los a aderir ao processo de distribuicao
das Cotas da Primeira Emissao.

\\CMNI’

€ o Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ/ME"”

é o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.

“Codigo ANBIMA”

€ o Coddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores
Praticas para Administracdo de Recursos de
Terceiros, atualmente em vigor.

“Caodigo Civil”

€ a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

“COFINS”

é a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social.

“"Comissao de
Coordenacao”

€ o montante a ser pago ao Coordenador Lider
conforme Secao “Termos e Condicdes da Oferta”,
item “XXI. Remuneracdo de Coordenacgdo e
Colocagao”, pagina 65 deste Prospecto Definitivo.

“Comissao de
Distribuicao”

€ o montante a ser pago ao Coordenador Lider
conforme Secao “Termos e Condicdes da Oferta”,
item “XXI. Remuneragdo de Coordenacao e
Colocacao”, pagina 65 deste Prospecto Definitivo.

“Contrato de
Distribuicao”

significa o “Contrato de Coordenacdo, Colocacdo e
Distribuicdo Publica da 18 Emissdo de Cotas, sob
Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, do
Valora CRI Indice de Preco Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, celebrado em 03 de fevereiro de
2020 entre o Fundo, representado pela
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider.

“Coordenador Lider” ou

“XP Investimentos”

€ a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na avenida Ataulfo de Paiva, n°© 153, sala 201,
Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 02.332.886/0001-04.

“Cotas”

sdo todas as cotas de emissdo do Fundo,
escriturais e nominativas, que corresponderao a
fragoes ideais de seu patrimonio.

“Cotas da Primeira
Emissao”

sao as cotas objeto da Primeira Emissao do Fundo.
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“Cotas Adicionais”

significa, nos termos do paragrafo 2° do artigo 14
da Instrugdao CVM 400, a quantidade de Cotas da
Primeira Emissao que podera ser acrescida as
Cotas da Primeira Emissdao inicialmente ofertadas
em quantidade superior em até 20% (vinte por
cento), ou seja, em até 500.000 (quinhentas mil)
Cotas adicionais, nas mesmas condicdoes das Cotas
da Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, a
critério da Administradora e da Gestora, em
comum acordo com o Coordenador Lider, até a
Data de Liquidacdo, sem a necessidade de novo
pedido de registro da oferta a CVM ou modificacao
dos termos da emissdao e da Oferta. As Cotas
Adicionais, caso emitidas, também serdo
distribuidas sob regime de melhores esforcos de
colocacdo.

“Cotistas” sao os titulares de Cotas.
“CcPC” € o Comité de Pronunciamentos Contabeis.
“CRI” sdo os certificados de recebiveis imobilidrios emitidos

na forma de titulos de crédito nominativos,
escriturais e transferiveis, lastreados em créditos
imobilidrios, conforme previstos na forma da Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.

“'Critérios de
Elegibilidade”

sdo o0s critérios de elegibilidade a serem
verificados pela Gestora e fiscalizados pela
Administradora, no momento da aquisicdo, para
cada operacdao de aquisicdo de Ativos-Alvo,
conforme definidos na Secdao "Sumario do
Fundo", 1Item "Objetivo e Politica de
Investimentos do Fundo", nas paginas 81 e 83
deste Prospecto Definitivo.

“CSLL"”

é a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

€ o BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n©
501, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 30.306.294/0001-45, devidamente autorizada a
prestar os servicos de custédia de valores
mobiliarios.

w CVM n”

€ a Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

Para todos os fins e efeitos legais, a data de
emissdo das Cotas da Primeira Emissdao é a Data
de Liquidagao.
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“Data de Liquidacao”

significa a data na qual sera realizada a liquidacao
fisica e financeira das Cotas da Primeira Emissao
no ambito da Oferta, conforme prevista no
cronograma indicativo da Oferta constante deste
Prospecto Definitivo.

“DDA" é o DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3.
“"Desenquadramento significa as hipéteses nas quais o descumprimento

Passivo Involuntario”

dos limites por ativo e modalidade de ativo
definidos na Secdo "Sumario do Fundo", item
"Objetivo e Politica de Investimentos do Fundo",
nas paginas 81 e 83 deste Prospecto Definitivo, na
Instrucdo CVM 555 e na Instrucdo CVM 472,
ocorrer por desenquadramento passivo, decorrente
de fatos exdégenos e alheios a vontade da
Administradora e da Gestora, que causem
alteracGes imprevisiveis e significativas no
Patrimonio Liquido ou nas condicbes gerais do
mercado de capitais.

“Dia Util”

significa qualquer dia, exceto: (i) sdabados,
domingos ou feriados nacionais, no estado de Sao
Paulo ou na cidade de Sdo Paulo ou no estado do
Rio de Janeiro ou na cidade do Rio de Janeiro; e
(ii) aqueles sem expediente na B3.

“'Distribuicao Parcial”

sera admitida a distribuicdo parcial, desde que
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em
caso de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira
Emissdo, desde que haja subscricdo do Montante
Minimo da Oferta, sendo que as demais Cotas da
Primeira Emissdo que ndo forem distribuidas no
ambito da Oferta serdo canceladas pela
Administradora. As Instituicdes Participantes da
Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e
integralizagdo de eventual saldo de Cotas da
Primeira Emissdo que ndo seja subscrito e
integralizado no ambito da Oferta.

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da
Instrugdo CVM 400 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores, podem, no ato
da subscricdo, caso ocorra a distribuicao parcial,
indicar se pretendem condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo (a) do Montante
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Inicial da Oferta; ou (b) igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o
Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitacdo esteja
condicionada ao item (b), o Investidor devera
indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgdo entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta
de manifestacdo, o interesse em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento. Na hipotese de o Investidor indicar o
item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por
Investidor no contexto da Oferta podera ser
inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

“Documentos da Oferta”

€ toda a documentacdo necessaria a Oferta, em
forma e substdncia satisfatoria ao Coordenador
Lider, elaborada pelos assessores legais, incluindo
este Prospecto Definitivo, o Prospecto Definitivo, o
material de marketing a ser utilizado durante o
eventual processo de apresentacao das Cotas da
Primeira Emissao a Investidores, comunicados,
avisos e fatos relevantes, entre outros, os quais
conterdo todas as condicdes da Oferta propostas
neste Prospecto Definitivo, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas.

“Emissoes Autorizadas”

significam novas emissodes de Cotas, realizadas até
perfazer o montante total adicional de, no maximo,
R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sem
necessidade de aprovacdao dos Cotistas ou
alteracdo do Regulamento, observados os critérios
dispostos no Capitulo Oito do Regulamento.

“Escriturador”

€é o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, conforme qualificado acima.

“Estudo de Viabilidade”

€ o Estudo de Viabilidade do Fundo elaborado pela
Gestora, para os fins do item 3.7.1 do Anexo III da
Instrugdo CVM 400, disponivel na pagina 133 deste
Prospecto Definitivo.

“FIDC” significa os fundos de investimento em direitos
creditorios;
“FII"” significa os fundos de investimento imobilidrios

constituidos sob a forma de condominio fechado,
incorporados como uma comunhdao de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios e destinados a aplicacdo no setor
imobiliario, regidos nos termos da Instrugdo CVM 472.
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“Fundo”

significa 0 VALORA CRI INDICE DE PRECO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FII, inscrito no CNPJ/ME sob no
34.197.811/0001-46, administrado pela
Administradora e gerido pela Gestora, constituido
sob a forma de condominio fechado e com prazo

de duracao indeterminado, regido pelo
Regulamento, pela Lei 8.668, pela Instrugcao CVM
472, e demais disposicOes legais e

regulamentares aplicaveis.

“Gestora” ou “Valora”

¢ a VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade e
estado de Sdo Paulo, na rua Iguatemi, n° 448,
conjunto 1.301, CEP 01451-010, inscrita no
CNPJ/ME sob o} n° 07.559.989/0001-17,
devidamente  autorizada pela CVM como
administradora de carteiras de valores mobiliarios
por meio do Ato Declaratério n® 9.620, de 28 de
novembro de 2007.

“IFIX"” significa o Indice de Fundos de Investimentos
Imobilidrios divulgado pela B3.
“IGP-M" significa o Indice Geral de Precos do Mercado,

calculado e divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas.

“Institui¢des Financeiras
Autorizadas”

sao as 8 (oito) instituicdes financeiras com maior
valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a
ser verificado na data de aquisicdo e/ou subscricao
do respectivo Ativo pelo Fundo.

“Instituicao(goes)
Participante(s) da
Oferta”

significa o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais da Oferta, considerados em conjunto.

“Instrugdao CVM 400"

significa a Instrugdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada.

“Instrugcdao CVM 472"

significa a Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada.

“Instrugcao CVM 494"

significa a Instrugdo CVM n©° 494, de 20 de abril de
2011, conforme alterada.

“Instrugcdao CVM 539"

significa a Instrugdo CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada.

“Instrugcao CVM 555"

significa a Instrugago CVM n© 555, de 17 de
dezembro de 2014, conforme alterada.

“Instrugcao CVM 560"

significa a Instrugao CVM n° 560, de 27 de margo
de 2015, conforme alterada.
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“Intencgao de
Investimento”

significa as ordens de investimento, celebradas
pelos Investidores Institucionais durante o Periodo
de Reserva, observado o Investimento Minimo por
Investidor, em carater irrevogavel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a
intencdao de subscricao das Cotas da Primeira
Emissdao no ambito da Oferta.

“Investidor(es)”

significa os Investidores Ndo Institucionais e os
Investidores Institucionais, considerados em
conjunto.

“Investidores Nao
Institucionais”

significa os Investidores pessoas fisicas e juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil,
gue nao sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo
de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, em valor inferior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
guantidade maxima de 9.999 (nove mil,
novecentas e noventa e nove) Cotas.

“Investidores
Institucionais”

significam os investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 9°-B da Instrugcao CVM 539, que
sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicacdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados
na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas
e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, em qualquer caso, com sede no
Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou
juridicas que formalizem Pedido de Reserva 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 da Primeira Emissao, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscricdo de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e
27 da Instrugdo CVM 494.

“Investimento Minimo
por Investidor”

€ o valor minimo a ser subscrito por cada
Investidor, de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais), equivalente a subscricdo de 250 (duzentas
e cinquenta) Cotas da Primeira Emissao.
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“Investimentos
Temporarios”

significa, nos termos do artigo 11, §2° e §39, da
Instrucdo CVM 472, a aplicacao dos recursos
recebidos na integralizacdao das Cotas da Primeira
Emissdo, durante o processo de distribuicdo, os
quais deverdao ser depositados em instituicao
bancdria autorizada a receber depdsitos, em nome
do Fundo, e aplicadas em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo.

“IOF/Cambio”

significa o imposto sobre operacdes financeiras de
cambio.

“IOF/Titulos”

significa o imposto sobre operacdes relativas a
titulos ou valores mobiliarios.

“IPCA” significa o Indice de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica.

“IR"” significa o Imposto de Renda.

“IRPJ” significa o Imposto sobre a Renda da Pessoa
Juridica.

“IRRF” significa o Imposto de Renda Retido na Fonte.

“LCI” sdo as letras de crédito imobilidrio, titulos de

crédito nominativo emitido por bancos comerciais,
bancos multiplos com carteira de crédito
imobilidrio e por demais espécies de instituicdoes
expressamente autorizadas pelo BACEN, nos
termos do art. 12 da Lei n°® 10.931, de 2 de
agosto de 2004.

“Lei 8.668"

significa a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada.

“Lei 9.779"

significa a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada.

“Lei 11.033"

significa a Lei n® 11.033, de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada.

\\LHI’

sdo as letras hipotecarias, titulos de crédito
emitido por instituicdes financeiras autorizadas a
conceder créditos hipotecarios, nos termos da Lei
n° 7.684, de 2 de dezembro de 1988.

“Limite de
Concentragao”

é o limite de concentragdo a ser verificado pela
Gestora e fiscalizado pela Administradora,
conforme definido na Secdo “Sumario do Fundo”
item “Objetivo e Politica de Investimento do
Fundo” na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.
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“Lote Adicional”

significa as Cotas que representam até 20% (vinte
por cento) da totalidade das Cotas da Primeira
Emissao, ou seja, até R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), correspondente a 500.000
(quinhentas mil) Cotas, quantidade esta que
poderda ser acrescida ao Montante Inicial da Oferta,
nos mesmos termos e condigdes das Cotas
inicialmente ofertados, a critério da
Administradora, em comum acordo com o©
Coordenador Lider e a Gestora, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 29 da Instrucao
CVM 400. Tais Cotas sao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

“Montante Inicial da
Oferta”

significa o volume de, inicialmente, R$
250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de
reais), considerando a subscricdo e integralizacdao
da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo pelo
preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota,
observado o Montante Minimo da Oferta, podendo
este ser aumentado em decorréncia das Cotas
Adicionais.

“Montante Minimo da
Oferta”

corresponde a 300.000 (trezentas mil) Cotas da
Primeira Emissdo, totalizando o montante de
R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

“Oferta”

significa a oferta publica de distribuicdo primaria
de Cotas da Primeira Emissao do Fundo.

“Oferta Nao
Institucional”

significa a parcela da Oferta destinada aos
Investidores Nao Institucionais interessados em
subscrever as Cotas da Primeira Emissao,
inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, os quais deverdo preencher e
apresentar a uma Instituicdo Participante da
Oferta suas intencbes de investimento por meio
de Pedido de Reserva, durante o Periodo de
Reserva. Os Investidores Nao Institucionais
deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena
de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado
pela respectiva Instituicao Participante da Oferta.
No minimo 750.000 (setecentas e cinquenta mil)
Cotas da Primeira Emissao (sem considerar as
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Cotas Adicionais), ou seja, 30% (trinta por cento)
do Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com a Administradora e a Gestora, poderd
aumentar a quantidade de Cotas da Primeira
Emissdo inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante
Inicial da Oferta, considerando as Cotas Adicionais
que eventualmente vierem a ser emitidas.

“Oferta Institucional”

significa a oferta das Cotas da Primeira Emissao
remanescentes que ndo forem distribuidas na
Oferta N&o Institucional, apés o atendimento dos
Pedidos de Reserva, destinadas a colocacdo junto a
Investidores Institucionais, ndao sendo admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento.

“OPAC”

significa uma oferta publica voluntaria de aquisicao
de cotas de FII, na forma do Oficio Circular
050/2016-DP, de 31 de maio de 2016, da B3.

“Participantes Especiais
da Oferta”

sao as instituicdes financeiras integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta, para auxiliarem na
distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo, as
guais deverdo assinar a Carta-Convite e outorgar
mandato a B3 para que esta, em nome das
Participantes Especiais da Oferta, possa celebrar
um termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo.

“Patrimonio Liquido”

€ o patrimonio liquido do Fundo.

“Pedido de Reserva”

significa o pedido de reserva das Cotas da Primeira
Emissdo, celebrado pelos Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Reserva, observado
o Investimento Minimo por Investidor, em carater
irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intengdo de subscricdo das Cotas
da Primeira Emissao no ambito da Oferta.

“Periodo de Colocacao”

significa o periodo de 6 (seis) meses contados a
partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
ou até a data da divulgacdo do Anulncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.
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“Periodo de Reserva”

significa o periodo que se inicia em 11 de fevereiro
de 2020 (inclusive) e encerra em 11 de marco de
2020 (inclusive).

“Pessoas Vinculadas”

sdao consideradas pessoas vinculadas, os
Investidores que sejam, nos termos do artigo 55
da Instrugcao CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da
Instrugdo da CVM n© 505, de 27 de setembro de
2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, da Administradora e/ou
outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo,
bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta;
(iv) agentes autbnomos que prestem servicos as
Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com as Instituicdes
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no ambito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da
Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente  por pessoas vinculadas as
Instituicdes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens (ii) a (vi) acima; e (ix)
clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a pessoas mencionadas no itens (ii)
a (vi) acima, salvo se geridos discricionariamente
por terceiros ndo vinculados.

o) INVESTIMENTO NAS COTAS POR
INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODE REDUZIR A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES
VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL o) FATOR DE RISCO
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"PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA" NA PAGINA 121 DO PROSPECTO
DEFINITIVO.

w PISI’

significa a Contribuicdo para o Programa de
Integracao Social.

“Politica de
Investimentos”

significa a politica de investimentos do Fundo,
conforme descrita no Capitulo Quatro do Regulamento
e na pagina 131 deste Prospecto Definitivo.

“Procedimento de
Alocacao”

significa o procedimento de coleta de intencdes de
investimento, que sera organizado pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrugcdao CVM 400, para a verificagao, junto aos
Investidores, da demanda pelas Cotas da Primeira
Emissdo, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores N&o Institucionais, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e o
recebimento de Intencdes de Investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes maximos,
para definicdo: (a) da alocacdo das Cotas da
Primeira Emissdao junto aos Investidores Nao
Institucionais, conforme o disposto neste Prospecto
Definitivo, e da alocacdo das Cotas da Primeira
Emissdao junto aos Investidores Institucionais,
conforme o disposto neste Prospecto Definitivo; e
(b) da eventual emissao e da quantidade das Cotas
Adicionais a serem eventualmente emitidas,
conforme o caso, a critério do Coordenador Lider
em conjunto com a Administradora e a Gestora.
Poderao participar do Procedimento de Alocacao os
Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participacdo em relagao
ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas
Adicionais), observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as
Cotas Adicionais), os Pedidos de Reserva e
Intengdes de Investimento das Pessoas Vinculadas,
conforme o0 caso, serdo cancelados. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEzZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
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PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 121 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

“Prospecto Definitivo”

significa o Prospecto Definitivo de Oferta Publica
Primaria de Cotas da Primeira Emissdao, em Série
Unica, do Valora CRI Indice De Preco Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII.

{4

“Prospecto Preliminar

significa este prospecto preliminar da Oferta.

“Prospecto”

Indistintamente, este Prospecto Definitivo e/ou o
Prospecto Preliminar.

“Publico Alvo”

a Oferta tem como publico alvo os Investidores,
respeitadas eventuais vedacOes ao investimento,
pelos Investidores, em FIIs previstas na
regulamentacdo em vigor aplicavel.

“Regulamento”

€ a versdo vigente do instrumento que
disciplina o funcionamento e demais condigdes
do Fundo, datado de 03 de fevereiro de 2020,
constante do Anexo II ao presente Prospecto
Definitivo.

“"Remuneracao da
Administradora”

€ a remuneragcdo a ser recebida pela
Administradora, conforme detalhada na Secado
“Sumario do Fundo” na pagina 81 deste Prospecto
Definitivo.

“"Remuneracao da
Gestora”

€ a remuneracdo a ser recebida pela Gestora,
conforme detalhada na Secdo “Sumario do Fundo”
na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

“"Remuneracao de
Coordenacgao e
Colocacao”

€ a remuneracao a ser recebida pelo Coordenador
Lider, formada pela Comissdo de Coordenacdo e
Comissao de Distribuicdo, conforme detalhada na
Secdo “Termos e CondigGes da Oferta”, na pagina
45 deste Prospecto Definitivo.

“Remuneracgao do
Escriturador”

€ a remuneracdo a ser recebida pelo
Escriturador, conforme detalhada na Secgao
“Sumario do Fundo” na pagina 81 deste
Prospecto Definitivo.

“Representantes dos
Cotistas”

sdao os representantes dos Cotistas eleitos em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
Capitulo Dezoito do Regulamento ou da pdagina 131
deste Prospecto Definitivo.
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“Reserva de
Contingéncia”

significa o valor correspondente a 1% (um por
cento) do total de Ativos, destinado a arcar com as
despesas extraordinarias dos Ativos, se houver,
conforme elencadas no item 10.1.6 do
Regulamento. Para sua constituicao ou reposicao
sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por
cento) do rendimento mensal apurado pelo critério
de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

“Resolucao CMN 4.373"

Resolugao do CMN n° 4,373, de 29 de setembro de
2014, conforme alterada.

“Primeira Emissao”

significa a primeira emissdo de Cotas do Fundo,
gue sera de, inicialmente, 2.500.000 (dois milhdes
e quinhentas mil) Cotas da Primeira Emissdo (sem
considerar as Cotas Adicionais).

“SELIC”

€ o Sistema Especial de Liquidacado e de Custddia.

“Taxa de Administracao”

significa a taxa cobrada pelos servigos de
administracdao do Fundo, composta de 1,00% (um
inteiro por cento) ao ano, calculada sobre (i) o valor
de mercado do Fundo, calculado com base na média
didria da cotacdo de fechamento das Cotas no més
anterior ao do pagamento da remuneragao, caso as
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das Cotas, como
por exemplo, o IFIX; ou (ii) o valor contabil do
patrimo6nio liquido do Fundo, nos demais casos,
observado o valor minimo mensal de R$20.000,00
(vinte mil reais), no 1° (primeiro) ano de
funcionamento do Fundo, contado da data de inicio
do seu funcionamento, e de R$ 25.000,00 (vinte e
cinco mil reais) a partir do 2° (segundo) ano do
Fundo, contado da data de inicio do seu
funcionamento, atualizado anualmente pela
variagdo do IGP-M, apurado e divulgado pela
Fundagdo Getulio Vargas - FGV, a partir do més
subsequente a data de autorizacdo para
funcionamento do Fundo; e (b) caso o Fundo seja
listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
Central Depositaria, pela escrituragdo das cotas do
Fundo, a Administradora fard jus a uma
remuneracdo equivalente a 0,05% (cinco
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centésimos por cento), a incidir sobre a mesma
base de calculo da taxa de administracdo, sujeito,
contudo, a um minimo de R$ 3.500,00 (trés mil e
quinhentos reais) mensais nos 12 (doze) primeiros
meses e a partir do 13° (décimo terceiro més), o
minimo serd de R$ 5.000,00 (cinco mil reais)
mensais, valor este a ser corrigido anualmente
pela variacdo do IGP-M, contado da data de inicio
de funcionamento do Fundo, referente aos servicos
de escrituracdo das cotas do Fundo, a ser pago a
terceiros.

A Taxa de Administracdo sera calculada
mensalmente por periodo vencido e quitada até o
50 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més
em que os servigos forem prestados.

“Taxa de Performance”

significa a taxa de performance devida a Gestora,
calculada conforme o artigo 14.2 do Regulamento,
sendo certo que para os fins desta Primeira
Emissdo, a taxa de performance serda devida
somente a partir do encerramento da Oferta.

“Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicao”

significa o termo de adesao ao Contrato de
Distribuicdo que venha a ser celebrado entre o
Coordenador Lider e os Participantes Especiais da
Oferta, representados pela B3.

“Termo de Adesao ao
Regulamento”

significa o termo de adesdo assinado pelos
adquirentes das Cotas, mediante o qual declaram
que receberam exemplar deste Prospecto Definitivo
e do Regulamento, que tomaram ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua Politica de
Investimentos, da composicdo da carteira, da Taxa
de Administracdo, da Taxa de Performance, dos
riscos associados ao investimento no Fundo e da
possibilidade de ocorréncia de variagcdo e perda no
Patrimbénio Liquido e, consequentemente, de
perda, parcial ou total, do capital investido pelo
Investidor.

“Valor da Cota da
Primeira Emissao”

significa o valor unitério de emissdo de cada uma
das Cotas da Primeira Emissao, no valor de
R$ 100,00 (cem reais) cada.
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CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGCOES
ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto Definitivo inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive
na secao “Fatores de Risco” na pagina 101 deste Prospecto Definitivo.

As estimativas e declaragOes futuras tém por embasamento, em grande parte, as
expectativas atuais, estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou
podem potencialmente vir a afetar o Fundo. Essas estimativas e declaragbes futuras
estdo baseadas em premissas razodveis e estdo sujeitas a diversos riscos,
incertezas e suposicdes e sdo feitas com base nas informagdes de que a
Administradora e a Gestora atualmente dispoem.

As estimativas e declaragdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores,
incluindo, exemplificativamente:

(i) intervengbes governamentais, resultando em alteracdo na economia,
tributos, tarifas ou ambiente regulatério no Brasil;

(i) as alteracdes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do
Brasil, incluindo flutuacGes na taxa de cambio, de juros ou de inflagdo, e
liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

(iii)  alteragdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobilidrio e fatores
demograficos e disponibilidade de renda e financiamento para aquisigdo de
imoéveis;

(iv)  alteracdes na legislagcdo e regulamentagdo brasileiras, incluindo mas nao se
limitando as leis e regulamentos existentes e futuros;

(v) implementagdo das principais estratégias do Fundo; e

(vi)  outros fatores de risco apresentados na secdo “Fatores de Risco” na pagina
101 deste Prospecto Definitivo.

Essa lista de fatores de risco ndo é exaustiva e outros riscos e incertezas que ndo
sdao nesta data do conhecimento da Administradora e da Gestora podem causar
resultados que podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas
estimativas e perspectivas sobre o futuro.

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, ‘“estima”, “continua”, “antecipa”,

“pretende”, “espera” e palavras similares tém por objetivo identificar estimativas.
Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas. Essas
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estimativas envolvem riscos e incertezas e ndao consistem em qualquer garantia de
um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou desenvolvimentos podem
ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e
declaracgdes futuras, constantes neste Prospecto Definitivo.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragoes
acerca do futuro constantes deste Prospecto Definitivo podem nao vir a ocorrer e,
ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir
substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos
fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se
basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma decisao de
investimento.

DeclaracOes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem
a eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo
ocorrer. As condigdes da situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados
futuros poderdao 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 previsdao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragbes
futuras contidas neste Prospecto Definitivo.

O Investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de
outros discutidos na secdo “Fatores de Risco” nas paginas 101 a 122 deste
Prospecto Definitivo, poderao afetar os resultados futuros do Fundo e poderdo levar
a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas
declaracbdes e estimativas neste Prospecto Definitivo. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que a Administradora, a Gestora e o
Coordenador Lider ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar
quaisquer dessas estimativas e declaracbes futuras em razdo da ocorréncia de nova
informacdo, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que
determinardo esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou
previsao da Administradora e/ou da Gestora.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto Definitivo podem ter sido,
em alguns casos, arredondados para numeros inteiros.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacgdes sobre a Oferta e as Cotas da
Primeira Emissdao. Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de
investimento, a leitura cuidadosa de todos os itens do Regulamento e deste
Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, com especial atengdo a Secdo “Fatores
de Risco” nas paginas 101 a 126 deste Prospecto Definitivo.

Emissor VALORA CRI INDICE DE PREGO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.

Forma de Constituicdo do | O Fundo foi constituido sob a forma de condominio
Fundo fechado, com prazo de duragao indeterminado, nao
sendo permitido o resgate das Cotas pelos Cotistas,
sendo regido pelo Regulamento, pela Instrugao
CVM 472, pela Lei 8.668, e demais disposicOes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Politica de Investimentos | O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou
ganho de capital, bem como proporcionar aos
Cotistas a valorizacdo de suas Cotas por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento,
nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos-Alvo,
observados o Limite de Concentragdo e os Critérios de
Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos; e
(b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na
Politica de Investimentos.

Critérios de Elegibilidade | s3o os critérios de elegibilidade a serem verificados
pela Gestora e fiscalizados pela Administradora, no
momento da aquisicdo, para cada operacao de
aquisicdo de Ativos-Alvo, conforme definidos na
Secao" Sumario do Fundo", item "Objetivo e Politica
de Investimentos do Fundo", nas paginas 81 e 83
deste Prospecto.

Limite de Concentracgao é o limite de concentracdo a ser verificado pela
Gestora e fiscalizado pela Administradora em
relagdo a manutencgdo de Ativos, conforme definido
na Secdao "Sumario do Fundo", item "Objetivo e
Politica de Investimentos do Fundo", nas paginas 81
e 83 deste Prospecto.

Distribuicdo de O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo,
Rendimentos e 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
Amortizacao auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
Extraordinaria base em balanco semestral encerrado em 30 de

junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado
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auferido num determinado periodo sera distribuido
aos Cotistas, mensalmente, sempre no 13° (décimo
terceiro) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipagdo serad pago em até
13 (treze) Dias Uteis dos meses de fevereiro e
agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
Administradora para reinvestimento em Ativos-Alvo,
Ativos de Liquidez ou composicao ou recomposicao da
Reserva de Contingéncia, com base em
recomendacdo apresentada pela Gestora, desde que
respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

Remuneragao da
Administradora

Pela prestacdao de servicos de administracdo ao
Fundo, a Administradora recebera uma
remuneracdo equivalente a 0,20%  (vinte
centésimos por cento) ao ano, cobrada
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, a incidir sobre o patrimonio liquido
total do Fundo, sujeito, contudo, a um minimo de
R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mensais nos 12
(doze) primeiros meses e a partir do més 12 (doze)
o minimo serda de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) mensais, valor este a ser corrigido
anualmente pela variacao do IGP-M.

Remuneracgao da Gestora

Pela prestacdo dos servicos de gestdao da carteira
do Fundo, a Gestora recebera uma remuneragao
equivalente a 0,80% (oitenta centésimos por cento)
ao ano, cobrada mensalmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente, a incidir sobre (a) o
valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou
(b) o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das
Cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo, caso as Cotas tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de
ponderagao que considerem o volume financeiro
das Cotas, como por exemplo, o indice de fundos
de investimento imobilidrios da B3 (IFIX).
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Remuneracgao do
Escriturador

Pela prestacdo dos servicos de escrituragdao das
Cotas do Fundo, o Escriturador recebera uma
remuneracdo equivalente a 0,05% (cinco
centésimos por cento) ao ano, cobrada
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, a incidir sobre o patriménio liquido
total do Fundo, sujeito, contudo, a um minimo de
R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais
nos 12 (doze) primeiros meses e a partir do més 12
(doze) o minimo serd de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais) mensais, valor este a ser corrigido
anualmente pela variagao do IGP-M.

Assembleia Geral de
Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas tem competéncia
privativa para deliberar sobre as matérias descritas
no Capitulo Dezessete do Regulamento. Compete a
Administradora convocar a Assembleia Geral de
Cotistas.

Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas
deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem a maioria simples das Cotas dos
presentes, correspondendo a cada Cota um voto,
nao se computando os votos em branco,
excetuadas as hipdteses de quorum qualificado
previstas no item 17.5.1 do Regulamento.

Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas
que representem a unidade imediatamente superior
a metade das Cotas representadas na Assembleia
Geral de Cotistas.

Dependem da aprovacao por maioria simples e,
cumulativamente, de Cotistas que representem
necessariamente na respectiva Assembleia Geral de
Cotistas, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no
minimo metade das Cotas emitidas pelo Fundo,
caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, as
seguintes deliberagoes: (i) alteracao do
Regulamento, ressalvado pelo disposto no artigo
17-A da Instrucdao CVM 472; (ii) destituicao ou
substituicdo da Administradora e escolha de sua
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substituta; (iii) fusdo, incorporacao, cisao e
transformacao do Fundo; (iv) dissolucdao e
liqguidacdo do Fundo, de forma diversa daquela
disciplinada neste Regulamento; (v) apreciacdo do
laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas, caso aplicavel; (vi)
aprovacdao dos atos que configurem potencial
conflito de interesses nos termos dos artigos 31-A,
paragrafo segundo, 34 e 35, IX da Instrucao CVM
472; e (vii) alteragdo da Taxa de Administragao
(seja de sua parcela devida a Administradora ou a
Gestora).

E facultado a qualquer Cotista que, isolada ou
conjuntamente, detenha 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas, solicitar a
Administradora o envio de pedido de procuracao de
que trata o artigo 23 da Instrugcdo CVM 472 aos
demais Cotistas do Fundo, respeitados os requisitos
dispostos no Capitulo Dezessete do Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser
convocada diretamente por Cotistas que detenham,
no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo ou pelo representante dos Cotistas,
observados os requisitos estabelecidos no Capitulo
Dezessete do Regulamento e na pagina 131 deste
Prospecto.

Direitos, Vantagens e
Restricoes das Cotas

As Cotas do Fundo: (i) sdo emitidas em classe Unica
(ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem
aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo
que cada Cota confere ao seu titular o direito a um
voto nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo;
(ii) correspondem a fracdes ideais do patrimonio
liguido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv)
terao a forma escritural e nominativa; (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndao conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses
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ativos; (vii) no caso de emissdao de novas Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a
fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

Dissolucgao e Liquidacao
do Fundo

Nas hipéteses de renuncia ou de
descredenciamento da Administradora pela CVM,
ficara a Administradora obrigada a: (i) convocar
imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para
eleger sua sucessora ou deliberar sobre a liquidacao
do Fundo, a qual devera ser efetuada pela
Administradora, ainda que apds sua renuncia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas funcbes até ser
averbada, no cartério de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imoveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua
substituta e sucessora na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, e registrada em Cartorio de
Titulos e Documentos.

Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo
administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial, o BACEN
nomeara uma instituicdo para processar a
liquidagdao do Fundo.

Nas hipoteses de rendncia ou de
descredenciamento da Gestora pela CVM, ficara a
Administradora obrigada a convocar a Assembleia
Geral de Cotistas para eleger sua sucessora ou
deliberar sobre a liquidacao do Fundo.

Caso a Gestora renuncie as suas fungbes e a
Assembleia Geral de Cotistas ndo eleja sua
respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a
contar da data de comunicagdo da renuncia, a
Administradora assumira a gestdao do patrimonio do
Fundo apds esse periodo de 60 (sessenta) dias,
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sem prejuizo da possibilidade da Administradora
renunciar a administracdo do Fundo. Durante o
periodo referido acima, a Gestora devera prestar
normalmente os servigos de gestdo do patrimonio
do Fundo, cooperando na transicdo de sua posicao.

No caso de dissolugao ou liquidacdo do Fundo, o valor
do patriménio do Fundo serd partilhado entre os
Cotistas, na proporcdao de suas Cotas, apds o
pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Em caso de liquidacao do Fundo, nao sendo
possivel a alienagdo, os proprios Ativos serdo
entregues aos Cotistas na proporcao da
participacao de cada um deles.

Para maiores detalhes a respeito dos procedimentos
acima, favor referir-se a Secdao "Sumario do
Fundo", item “Dissolugdo, Liquidacdo e Amortizacao
Parcial de Cotas”, nas paginas 94 deste Prospecto.

Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da
presente Oferta serdo destinados a aquisicdo dos
Ativos, conforme detalhamento feito na Secao
“Destinacdo dos Recursos”, na pagina 68 deste
Prospecto, observada a Politica de Investimentos do
Fundo.

Montante Inicial da
Oferta

Inicialmente, R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacao da totalidade das Cotas
da Primeira Emissdo pelo preco unitario de
R$ 100,00 (cem reais) por Cota, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em
virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em
virtude da distribuicdo parcial, desde que observado
o Montante Minimo da Oferta.

Quantidade Inicial de
Cotas da Oferta

2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) Cotas da
Primeira Emissao.

Preco de Emissao das
Cotas da Primeira
Emissao

R$ 100,00 (cem reais) por Cota da Primeira
Emissao.

Lote Adicional

Até 20% (vinte por cento) da totalidade das Cotas
da Primeira Emissdao objeto da Oferta, ou seja, até
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais),

32




correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas
da Primeira Emissdo, quantidade esta que podera
ser acrescida ao montante inicialmente ofertado,
nos mesmos termos e condicdes das Cotas da
Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, a critério
da Administradora, em comum acordo com o
Coordenador Lider e a Gestora, conforme faculdade
prevista no artigo 14, § 29, da Instrucao CVM 400.
Tais Cotas Adicionais sdao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Regime de Distribuicao
das Cotas da Primeira
Emissao

As Cotas da Primeira Emissdo serdo distribuidas
publicamente pelas Instituicdes Participantes da
Oferta, nos termos da Instrucdo CVM 400, sob o
regime de melhores esforcos de colocagao.

Periodo de Colocacdo

O periodo de distribuicdo das Cotas da Primeira
Emissdo objeto da Oferta é de até 6 (seis) meses
contados a partir da data de divulgacdo do Anuncio
de Inicio, ou até a data da divulgagdo do Anuncio
de Encerramento, o0 que ocorrer primeiro.

Ambiente em que sera
realizada a Oferta das
Cotas da Primeira
Emissao do Fundo

A distribuicdo publica das Cotas da Primeira
Emissdo no mercado primario, sob regime de
melhores esforcos de colocacdo, no DDA,
administrado e operacionalizado pela B3.

Investimento Minimo por
Investidor

Corresponde a 250 (duzentas e cinquenta) Cotas
da Primeira Emissdao, no montante equivalente a
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
Investidor, salvo se: (i) ao final do Periodo de
Reserva restar um saldo de Cotas da Primeira
Emissdo inferior ao montante necessario para se
atingir este Investimento Minimo por Investidor,
hipotese em que serad autorizada a subscricéo e a
integralizacdo do referido saldo para que se
complete integralmente a distribuicdo da
totalidade das Cotas da Primeira Emissao, ou (ii)
caso o total de Cotas da Primeira Emissdo
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta
Ndo Institucional, ocasido em que as Cotas da
Primeira Emissdao destinadas a Oferta Nao
Institucional serdo rateadas entre os Investidores
Ndo Institucionais, o que podera reduzir o
Investimento Minimo por Investidor.
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Taxa de Ingresso e Saida

N3o serd cobrada taxa de ingresso ou de saida dos
subscritores das Cotas da Primeira Emissdo objeto
da Oferta.

Valor Maximo de
Aplicacao

Ndo ha, observado o Montante Inicial da Oferta.

Contrato de Estabilizacao
de Precos e Garantias de
Liquidez

N3o sera (i) constituido fundo de sustentacdao de
liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de
liquidez para as Cotas da Primeira Emissdao. Nao
sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das
Cotas da Primeira Emissdo no ambito da Oferta.

Subscrigcao e
Integralizacao das Cotas

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam
interessados em investir em Cotas da Primeira
Emissao deverdo realizar a subscricdao das Cotas da
Primeira Emissdao perante as InstituicOes
Participantes da Oferta, mediante a assinatura do
Boletim de Subscricdo e do Termo de Adesdo ao
Regulamento apdés a divulgacdo do Anulncio de
Inicio, sendo certo que a integralizacdo das Cotas
da Primeira Emissdo sera realizada em moeda
corrente nacional, a vista, na Data de Liquidagao.

Distribuicao Parcial

Serda admitida a distribuicdo parcial, desde que
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da
Instrucdo CVM 400 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores, podem, no ato
da subscricdo, caso ocorra a distribuicdo parcial,
indicar se pretendem condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo (a) do Montante
Inicial da Oferta; ou (b) igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o
Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitacdo esteja
condicionada ao item (b), o Investidor devera
indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgdao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestagao, o interesse em receber a totalidade
das Cotas objeto da ordem de investimento. Na
hipétese de o Investidor indicar o item (2) acima, o
valor minimo a ser subscrito por Investidor no
contexto da Oferta poderda ser inferior ao
Investimento Minimo por Investidor.
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Local de Admissdo e
Negociacao das Cotas

As Cotas da Primeira Emissdao ofertadas serao
registradas para: (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario, por meio do “Sistema DDA -
Sistema de Distribuicdo de Ativos"; e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custédia das
Cotas da Primeira Emissao realizadas pela B3.

As Cotas da Primeira Emissao ndo poderao ser
alienadas fora do mercado onde estiverem
registradas a negociagdo, salvo em caso de
transmissao decorrente de lei ou de decisao
judicial.

As Cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser
negociadas apods a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e a obtencdo de autorizacdo da B3
para o inicio da negociacdao das Cotas da Primeira
Emissdao, conforme procedimentos estabelecidos
pela B3.

Publico Alvo da Oferta

A Oferta tem como publico alvo os Investidores,
respeitadas eventuais vedacbes ao investimento em
FIIs previstas na regulamentacdo em vigor
aplicavel. No @mbito da Oferta ndo sera admitida a
aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugdo
CVM 494,

Oferta Nao Institucional

Parcela da Oferta destinada aos Investidores Nao
Institucionais interessados em subscrever as Cotas
da Primeira Emissao, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculada, os quais deverao
preencher e apresentar a uma Instituicao
Participante da Oferta suas intengbes de
investimento por meio de Pedido de Reserva,
durante o Periodo de Reserva. No minimo 750.000
(setecentas e cinquenta mil)Cotas da Primeira
Emissdao (sem considerar as Cotas Adicionais), ou
seja, 30% (trinta por cento) do Montante Inicial da
Oferta, serd destinado, prioritariamente, a Oferta
Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora e a
Gestora, podera aumentar a quantidade de Cotas
da Primeira Emissao inicialmente destinada a Oferta
Nao Institucional até o limite maximo do Montante
Inicial da Oferta, considerando as Cotas Adicionais
que eventualmente vierem a ser emitidas.
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Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva,
a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdao Participante da Oferta.

No caso de atendimento parcial, sera observado o
critério de alocacdo descrito na Secdo “Termos e
Condicbes da Oferta”, item “Oferta Nao
Institucional”, na pagina 49 deste Prospecto.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as
Cotas da Primeira Emissdao remanescentes que nao
forem distribuidas na Oferta Ndo Institucional serdo
destinadas a colocagcdo junto a Investidores
Institucionais, nao sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e
ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os  procedimentos
descritos na Secdo “Termos e Condicbes da Oferta”,
item “Oferta Institucional”, na pagina 53 deste
Prospecto.

Inadequacao de
Investimento

O investimento em Cotas da Primeira Emissdo nao
é adequado a Investidores que necessitem de
liquidez, tendo em vista que os FIIs encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em
bolsa ou mercado de balcdo organizado. Além
disso, os FIIs tém a forma de condominio fechado,
ou seja, nao 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. Portanto, os Investidores
devem ler cuidadosamente a Secdo “Fatores de
Risco” nas paginas 81 a 122 deste Prospecto, que
contém a descricdo de certos riscos que atualmente
podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Cotas da Primeira Emissdao, antes da tomada de
decisdo de investimento.

A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES
MOBILIARIOS.
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Procedimento de
Alocacao

Apos o encerramento do Periodo de Reserva, havera
o0 procedimento a ser organizado pelo Coordenador
Lider, para a verificacdo, junto aos Investidores, da
demanda pelas Cotas da Primeira Emissdo,
considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento das
Intengbes de Investimento dos Investidores
Institucionais, observado o Investimento Minimo por
Investidor, sem lotes maximos, para definicdo: (a)
da alocacdao das Cotas da Primeira Emissdo junto
aos Investidores Nao Institucionais, conforme o
disposto na secao "“Oferta Nao Institucional” na
pagina 49 e seguintes deste Prospecto, e da
alocacdo das Cotas da Primeira Emissdo junto aos
Investidores Institucionais, conforme o disposto na
secdo “Oferta Institucional” na pagina 53 e seguintes
deste Prospecto, e (b) da eventual emissdo e da
quantidade das Cotas Adicionais a serem
eventualmente emitidas, conforme o caso, a critério
do Coordenador Lider em conjunto com a
Administradora e a Gestora. Poderdo participar do
Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de
participacdo em relagdo ao valor total da Oferta
(incluindo as Cotas Adicionais), observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade
de Cotas da Primeira Emissao inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas
Adicionais), os Pedidos de Reserva e intengdes de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS DA PRIMEIRA
EMISSAO PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES
A RESPEITO DA PARTICIPAGCAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO
“"FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 121
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Plano de Distribuicao

Observadas as disposicdes da regulamentacdo
aplicdvel e o cumprimento das Condicdes
Suspensivas, conforme previstas no Contrato de
Distribuigdo, o Coordenador Lider realizaré a Oferta
sob o regime de melhores esforcos de colocacao, de
acordo com a Instrucao CVM 400, com a Instrugao
CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, da Instrugcdao CVM 400,
o qual leva em consideracdo as relagdes com
clientes e outras consideracbes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider,
devendo assegurar: (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco dos
Investidores; e (iii) que o0s representantes das
Instituicbes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplar do Prospecto para leitura
obrigatoria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoa designadas pelo
Coordenador Lider.

A Oferta foi efetuada, ainda, com observancia dos
seguintes requisitos: (i) sera utilizada a sistematica
que permita o recebimento de Pedidos de Reserva
para os Investidores Nao Institucionais, conforme
indicado abaixo; (ii) sera utilizada sistematica que
permita o recebimento de Intencbes de
Investimento para os Investidores Institucionais,
conforme indicado abaixo; (iii) ndo serd permitido o
recebimento de reservas antecipadas; (iv) buscar-
se-a atender quaisquer Investidores da Oferta
interessados na subscricdo das Cotas, a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional estabelecidas
abaixo; (v) deverd ser observado, ainda, o
Investimento Minimo por Investidor, salvo se (a) ao
final do Periodo de Reserva restar um saldo de
Cotas da Primeira Emissao inferior ao montante
necessario para se atingir este Investimento Minimo
por Investidor, hipotese em que sera autorizada a
subscricdo e a integralizagdo do referido saldo para
que se complete integralmente a distribuicdo da
totalidade das Cotas da Primeira Emissao, ou (b)
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caso o total de Cotas da Primeira Emissao
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, ocasido em que as Cotas da Primeira
Emissdo destinadas a Oferta Nao Institucional serdo
rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, o
que poderd reduzir o Investimento Minimo por
Investidor. N3ao ha qualquer outra limitacdo a
subscricdo de Cotas da Primeira Emissao por
qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica).

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao Institucional
e a Oferta Institucional

Durante a colocagcdo das Cotas da Primeira
Emissdao, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a
disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizagdo da B3, nao sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas da Primeira Emissao por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e da
obtencao de autorizagao da B3, quando as Cotas
da Primeira Emissao passardo a ser livremente
negociadas na B3.

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

Durante o periodo em que os recibos de Cotas da
Primeira Emissdao ainda nao estejam convertidos em
Cotas da Primeira Emissao, o seu detentor fara jus
aos rendimentos pro rata temporis relacionados aos
Investimentos Temporarios calculados a partir da
Data de Liquidagdo, até a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

As Instituigdes Participantes da Oferta serao
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva e das
Intengdes de Investimento.
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As Instituigdes Participantes da Oferta somente
atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no
caso de distribuicdo com excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da Primeira
Emissao objeto da Oferta, os Pedidos de Reserva e
Intengbes de Investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados.

Ndo serd concedido desconto de qualquer tipo pelas
Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas da Primeira
Emissao.

Alocacao

As ordens recebidas por meio das InstituicOes
Participantes da Oferta serdo alocadas pela B3 e
pelo Coordenador Lider seguindo os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores da Oferta seja justo e equitativo, em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso
I, da Instrugao CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3 e pelo
Coordenador Lider, incluindo aquelas decorrentes
dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais e das Intencdes de Investimento
recebidas pelo Coordenador Lider dos Investidores
Institucionais, o Coordenador Lider, na data do
Procedimento de Alocacdo, conforme o cronograma
estimado da Oferta previsto na pagina 73 deste
Prospecto, verificard se: (i) o Montante Minimo da
Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da
Oferta foi atingido; diante disto, o Coordenador
Lider definird se havera liquidagao da Oferta, bem
como seu volume final.

No caso de captacao abaixo do Montante Inicial da
Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar seu
Pedido de Reserva ou Intencdes de Investimento,
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condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do
artigo 31 da Instruggo CVM 400, a que haja
distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, este
Investidor ndo terd o seu Pedido de Reserva ou
Intencao de Investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo serd cancelado
automaticamente. Caso determinado Investidor da
Oferta ja tenha realizado qualquer pagamento,
estes valores depositados serdao devolvidos aos
Investidores, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento das Cotas condicionadas. Nesta
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores estes deverdao fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da Primeira
Emissdo serd realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacdao, pelo Preco de
Emissdo das Cotas da Primeira Emissao, ndo sendo
permitida a aquisicao de Cotas da Primeira Emissao
fracionadas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fracao, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos
Investidores da Oferta devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Cotas da
Primeira Emissdao que subscrever, observados os
procedimentos de colocacdo, a Instituicdo
Participante da Oferta a qual tenha apresentado
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva e/ou
Intencdo(cdes) de Investimento, observados os
procedimentos de colocagao.

ApoOs a verificacdo da alocagdo de que se trata
acima, a Oferta contara com processo de liquidagéo
via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Liquidacao da Oferta

A liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de
Reserva e das Intengdes de Investimento se dara
na Data de Liquidagao, observados 0s
procedimentos operacionais da B3 ou do
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Escriturador, conforme o caso. As InstituicOes
Participantes da Oferta farao sua liquidacao
exclusivamente na forma do Contrato de
Distribuicdo e no termo de adesao ao Contrato de
Distribuicao, conforme o caso.

ApOs a Data de Liquidacdo, a Oferta sera encerrada
e o0 Anuncio de Encerramento sera divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, da
Administradora, da CVM da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3, nos termos dos artigos 29 e
54-A da Instrugdao CVM 400.

Caso, na Data de Liquidagao, as Cotas da
Primeira Emissdo  subscritas nao sejam
totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta e/ou das Instituicao
Participante da Oferta, a integralizacao das Cotas
da Primeira Emissdo objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador em até 5 (cinco)
Dias Uteis apds a Data de Liquidacdo pelo Preco
de Emissdao das Cotas da Primeira Emissao.
Expirado o referido prazo, e caso as Cotas da
Primeira Emissdo subscritas pelo Investidor nao
sejam integralizadas, as respectivas Intencdes de
Investimento ou Pedidos de Reserva, conforme
aplicavel, do Investidor serdao canceladas.

Informacgdes Adicionais

Quaisquer informacgdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidas
junto a Administradora, as Instituigdes Participantes
da Oferta e/ou a B3 e/ou a CVM.

Administradora

¢ a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, conforme qualificada acima.

Gestora

é a VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS
LTDA., conforme qualificada acima.

Coordenador Lider

é¢ a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS
S.A., conforme qualificada acima.

Escriturador

é a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, conforme qualificada acima.
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Custodiante

é o BANCO BTG PACTUAL S.A., conforme
qualificado acima.

Assessores Legais do
Coordenador Lider

€ o Souza, Mello e Torres Advogados.

Assessores Legais da
Gestora

€ o Madrona Advogados.

Meio de Comunicagao das
informagodes relativas a
presente Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes
relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas da
rede mundial de computadores indicadas no artigo
54-A da Instrugdo da CVM 400.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

I. A OFERTA

A Oferta consistird na distribuicdo publica primaria de inicialmente até 2.500.000
(dois milhdes e quinhentas mil) Cotas da Primeira Emissao, totalizando um
montante inicial de até R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais)
(sem considerar as Cotas Adicionais), sob o regime de melhores esforcos de
colocagdao, em mercado de balcdo nao organizado, nos termos da Instrugao CVM
400 e demais normativos aplicaveis, sob a coordenacdao do Coordenador Lider, em
condicdes que assegurem tratamento equitativo aos destinatarios e aceitantes da
Oferta, observado o Montante Minimo da Oferta.

Nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, serd admitida a Distribuicdo
Parcial no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
no valor de R$30.000.000,00 (trinta milhoes de reais), portanto, a Oferta podera
ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira
Emissdo, desde que haja subscricdo do Montante Minimo da Oferta. Atingido o
Montante Minimo da Oferta, as demais Cotas da Primeira Emissao que ndo forem
distribuidas no ambito da Oferta serdo canceladas pela Administradora. As
Instituicdes Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e
integralizacdo de eventual saldo de Cotas da Primeira Emissdo que nao seja
subscrito e integralizado no ambito da Oferta.

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e observado o
procedimento operacional da B3, os Investidores podem, no ato da subscricdo,
ocorrendo a Distribuicdo Parcial, indicar se pretendem condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) igual ou
maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.
Caso a aceitagao esteja condicionada ao item (b), o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgdo entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o
niumero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento. Na hipdtese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo
a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao
Investimento Minimo por Investidor.

1. AUTORIZACOES

A Administradora aprovou a Primeira Emissdao e a Oferta por meio do "Ato da
Administradora do Valora CRI Indice de Preco Fundo de Investimento Imobilidrio
- FII”.

III.  PUBLICO ALVO

As Instituicdes Participantes da Oferta efetuardao a colocagao das Cotas da Primeira
Emissdo para, respectivamente: (i) Investidores Na&o Institucionais, em
conformidade com os procedimentos previstos para a Oferta Nao Institucional,
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observado o Investimento Minimo por Investidor descrito abaixo; e (ii) Investidores
Institucionais, no ambito da Oferta Institucional, observado o Investimento Minimo
por Investidor descrito abaixo, respeitadas, em ambos o0s casos, eventuais
vedagles ao investimento, pelos Investidores, em FIIs previstas na regulamentacdo
em vigor aplicavel.

Iv. PROCEDIMENTO DA OFERTA E PLANO DE DISTRIBUICAO

ApOs a concessdo do registro da Oferta pela CVM, a divulgagdao do Anuncio de Inicio
e a disponibilizacdo deste Prospecto, as Instituicdes Participantes da Oferta
realizardo a distribuicdo publica das Cotas da Primeira Emissao, por meio: (i) da
Oferta Ndo Institucional, destinada aos Investidores Nao Institucionais; e (ii) da
Oferta Institucional, destinada aos Investidores Institucionais.

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:

() a Oferta terda como publico alvo os Investidores Institucionais e os
Investidores Nao Institucionais;

(i) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar e a divulgacao do Aviso ao
Mercado na forma prevista no art. 53 da Instrucdo CVM 400, e
anteriormente a concessdo de registro da Oferta pela CVM, serdo
realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, durante as
quais sera disponibilizado este Prospecto Definitivo;

(iii) os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as
apresentacdes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados foram encaminhados a CVM, conforme o caso, nos
termos da Instrucdo CVM 400 e da Deliberagdo CVM n° 818, de 30
de abril de 2019;

(iv) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente terd
inicio apos: (a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a
divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90
(noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM;
e (c) a disponibilizagao do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(v) durante o Periodo de Reserva, as Instituigdes Participantes da
Oferta receberao os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucao CVM 400, e as
Intencdes de Investimento dos Investidores Institucionais,
observado o valor do Investimento Minimo por Investidor;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

o Investidor N3do Institucional que esteja interessado em investir
em Cotas deverd formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta;

ainda durante o Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebera
as Intengbes de Investimento encaminhadas por Investidores
Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva, observado o Investimento
Minimo por Investidor;

no minimo, 750.000 (setecentas e cinquenta mil)Cotas (sem
considerar as Cotas Adicionais), ou seja, 30% (trinta por cento) do
Montante Inicial da Oferta, serd destinado, prioritariamente, a
Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
N3o Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da
Oferta, acrescido das Cotas Adicionais que eventualmente vierem a
ser emitidas;

até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do
Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider receberda as
Intengdes de Investimento por Investidores Institucionais
indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento,
observada o Investimento Minimo por Investidor;

concluido o Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider
consolidara as Intencbes de Investimento dos Investidores
Institucionais para subscricdo das Cotas, sendo que a B3 devera
enviar a posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas;

os Investidores Nao Institucionais que manifestaram interesse
na subscricdo das Cotas durante o Periodo de Reserva por meio
de preenchimento do Pedido de Reserva, e/ou os Investidores
Institucionais que encaminharam suas Intengdes de
Investimento nas Cotas, observado o Investimento Minimo da
Oferta, e tiveram suas intengbes de investimento alocadas,
deverao assinar o Boletim de Subscricao e o termo de adesao ao
Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

respectivas intengcbes de investimento, a critério da
Administradora e da Gestora, em conjunto com o Coordenador
Lider;

todo Cotista, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da
assinatura do Termo de Adesdo ao Regulamento, que recebeu
exemplar do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do
Fundo, de sua politica de investimento, da composicdo da carteira,
da taxa de administracdo e da taxa de performance devidas a
Administradora e a Gestora, conforme previstas no Regulamento
do Fundo, bem como dos fatores de riscos aos quais o Fundo esta
sujeito;

a liquidacao fisica e financeira das Cotas se dard na Data de
Liquidagdo, posteriormente a data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o
volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo e que
cada Instituicdo Participante da Oferta liquidara as Cotas de acordo
com os procedimentos operacionais da B3, salvo no caso de falhas
na liquidacdo previsto na alinea “xv” abaixo, em que deverdo ser
observados os procedimentos operacionais do Escriturador. As
Instituicbes Participantes da Oferta fardao sua liquidagao
exclusivamente conforme o disposto neste Contrato e na Carta
Convite, conforme o caso;

até as 16:00 horas da Data de Liquidagdao das Cotas, a B3, em
nome de cada Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o
Pedido de Reserva ou a Intencdo de Investimento tenha sido
realizada, entregard a cada Investidor o recibo de Cotas
correspondente a quantidade de Cotas objeto do Pedido de
Reserva ou da Intencdo de Investimento que efetivamente foi
atendida;

caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta e/ou
das Instituicdo Participante da Oferta, a integralizagao das Cotas
objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador em até 5
(cinco) Dias Uteis ap6s a Data de Liquidacdo pelo Preco de Emissé&o
das Cotas da Primeira Emissdo. Expirado o referido prazo, e caso as
Cotas subscritas pelo Investidos da Oferta ndao sejam integralizadas,
as respectivas Intengdes de Investimento ou Pedidos de Reserva,
conforme aplicavel, do Investidor serdo canceladas;
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(xvi) nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas InstituicGes
Participantes da Oferta aos Investidores da Oferta interessados em
subscrever Cotas no d&mbito da Oferta; e

(xvii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o
resultado da Oferta mediante divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da
Instrucao CVM 400.

V. OFERTA NAO INSTITUCIONAL

Os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas da Primeira Emissdao deverdo
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta suas
intengdes de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o Periodo de
Reserva. Os Investidores Ndo Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicdao
Participante da Oferta.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade
de Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas
Adicionais), nao sera permitida a colocacdao de Cotas da Primeira Emissdo junto a
Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, sendo o seu Pedido de Reserva
automaticamente cancelado.

No minimo, 750.000 (setecentas e cinquenta mil)Cotas da Primeira Emissdo (sem
considerar as Cotas Adicionais), ou seja, 30% (trinta por cento) do Montante Inicial
da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo
que o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
poderd aumentar a quantidade de Cotas da Primeira Emissao inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas
Adicionais que eventualmente vierem a ser emitidas.

Os Pedidos de Reserva que serao efetuados pelos Investidores Ndao Institucionais de
maneira irrevogavel e irretratavel, exceto nos casos de oferta condicionada,
alteracdo das circunstancias, revogacao ou modificagdo, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, nos termos previstos neste Prospecto e no Contrato de
Distribuigdo, e observardo as condigdoes do proprio Pedido de Reserva, de acordo
com as seguintes condigdes e observados os procedimentos e normas de liquidagdo
da B3 ou do Escriturador, conforme aplicavel:
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()

(i)

(iii)

cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais
que sejam Pessoas Vinculadas, poderda, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da
Instrugao CVM 400;

a quantidade de Cotas da Primeira Emissao adquiridas e o respectivo valor do
investimento dos Investidores Nao Institucionais serdo informados a cada
Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacdo pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico fornecido no(s) Pedido(s) de Reserva ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo
com a alinea “(iv)” abaixo limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Reserva e
ressalvada a possibilidade de rateio observado o critério de colocacdao da
Oferta Nao Institucional previsto nos itens abaixo;

caso o total de Cotas da Primeira Emissdo objeto dos Pedidos de
Reserva apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30%
(trinta por cento) do Montante Inicial da Oferta, todos os Pedidos de
Reserva serdo integralmente atendidos, e as Cotas da Primeira Emissao
remanescentes serdao destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos
de Reserva realizados pelos Investidores N&o Institucionais seja
superior a quantidade de Cotas da Primeira Emissdao objeto da Oferta
(adicionadas as Cotas Adicionais, conforme o caso), serd realizado
rateio linear por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas da
Primeira Emissdao entre todos os Investidores Nao Institucionais que
tiverem realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada
Pedido de Reserva e a quantidade total de Cotas da Primeira Emissdo
destinadas a Oferta Nao Institucional e desconsiderando-se as fragbes
de cotas. A quantidade de Cotas da Primeira Emissdo a serem subscritas
por cada Investidor Ndo Institucional devera representar sempre um
numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas da Primeira
Emissdo representadas por numeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdao realizados pela exclusao da fragdo, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em
montante inferior ao indicado por cada Investidor N&do Institucional,
sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas da Primeira
Emissdo desejada. O Coordenador Lider, em comum acordo com a
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(iv)

(V)

(vi)

(vii)

Administradora e a Gestora, poderd manter a quantidade de Cotas da
Primeira Emissdo inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos
de Reserva (“Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional”);

a divisdo igualitéria e sucessiva das Cotas da Primeira Emissdao objeto da
Oferta Nao Institucional serd realizada em diversas etapas de alocacdo
sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacdo serd alocado a cada
Investidor Ndo Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido de Reserva
integralmente atendido o menor nimero de Cotas da Primeira Emissao entre:
(i) a quantidade de Cotas da Primeira Emissao objeto do Pedido de Reserva de
tal investidor, excluidas as Cotas da Primeira Emissdo ja alocadas no ambito
da Oferta; e (ii) o montante resultante da divisdo do total do nimero de Cotas
da Primeira Emissdo objeto da Oferta (excluidas as Cotas ja alocadas no
ambito da Oferta) e o niumero de Investidores Ndo Institucionais que ainda
nao tiverem seus respectivos Pedidos de Reserva integralmente atendidos
(observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro de Cotas da Primeira Emissdo
(arredondamento para baixo). Eventuais sobras de Cotas da Primeira Emissao
ndo alocadas de acordo com o procedimento acima serdo destinadas a Oferta
Institucional;

no caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um
Pedido de Reserva, os Pedidos de Reserva serdao considerados em conjunto,
por Investidor Ndo Institucional, para fins da alocacdao na forma prevista
acima. Os Pedidos de Reserva que forem cancelados por qualquer motivo
serao desconsiderados na alocacdo descrita acima;

cada Investidor Néo Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em
moeda corrente nacional, do valor indicado no inciso (ii) acima a Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva, até as 11:00 da Data de Liquidacdo. Ndo havendo
pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Reserva sera(dao) automaticamente
cancelado(s) pela Instituicao Participante da Oferta;

até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituigdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de Cotas
da Primeira Emissdo correspondente a relacdo entre o valor do investimento
pretendido constante do(s) Pedido(s) de Reserva e o Prego de Emissdo,
ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da
legislagdo em vigor. Caso tal relagdo resulte em fracdo de Cotas da Primeira
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Emissdo, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao
maior numero inteiro de Cotas da Primeira Emissao, desprezando-se a
referida fracao; e

(viii) os Investidores Nao Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidacao
das Cotas da Primeira Emissdo mediante o pagamento a vista, em moeda
corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com o
procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Ndo Institucionais
titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.

Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no respectivo
Pedido de Reserva, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu
Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicao Participante da Oferta.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade
de Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas
Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas da Primeira Emissdo junto a
Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, sendo o seu Pedido de Reserva
automaticamente cancelado.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS
INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE RESERVA QUE: (I)
LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMAGCOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 101 a 122 DESTE PROSPECTO PARA
AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM
COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR
O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO
CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE
NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S)
DE RESERVA; (III) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO
DO(S) PEDIDO(S) POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
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OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMAGCOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO(S) PEDIDO(S) DE
RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUIGCAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

VI. OFERTA INSTITUCIONAL

Ap0s o atendimento dos Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais, as
Cotas da Primeira Emissdao remanescentes que ndo forem distribuidas na Oferta
N3do Institucional serdao destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais,
por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever Cotas da Primeira Emissdao deverao
apresentar suas intengdes de investimento as InstituicGes Participantes da
Oferta, até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do
Procedimento de Alocacao, indicando a quantidade de Cotas da Primeira
Emissdo a ser subscrita, observado o Investimento Minimo por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar na Intencdo de Investimento
a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as
IntencOes de Investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitagcdo, observado o disposto neste Prospecto, sendo certo que, em caso
de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
da Primeira Emissdo ofertadas, ndo sera admitida a colocacdo de Cotas da
Primeira Emissao para Pessoas Vinculadas;

(iii) nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e no item 6.11.1 do Contrato
de Distribuicdo, cada Investidor Institucional, incluindo os que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, na(s) respectiva(s) Intencdo(Ges) de Investimento,
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (a) do Montante
Inicial da Oferta; ou (b) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitagcdao esteja
condicionada ao item (b), o Investidor devera indicar se pretende receber
(1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdao, o interesse em receber a totalidade das Cotas objeto da
ordem de investimento. Na hipotese de o Investidor indicar o item (2), o
valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera
ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor. Caso a referida condicao
ndo seja implementada, o Investidor tera direito a restituicdo integral dos
valores eventualmente depositados em contrapartida ao investimento nas
Cotas da Primeira Emissdo, acrescidos de eventuais rendimentos auferidos
pelas aplicagdes realizadas pelo Fundo e com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, quais sejam, o IR e a CSLL, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o
ndao implemento da condicdo, de acordo com os procedimentos do
Escriturador.;

cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta
Institucional devera assumir a obrigacdo de verificar se estad cumprindo
com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entado
apresentar suas intencdes de investimento;

até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o
Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de
mensagem enviada ao enderego eletronico fornecido na Intencdo de
Investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a
quantidade de Cotas da Primeira Emissdo objeto da Oferta que cada um
devera subscrever e o Preco de Emissao das Cotas da Primeira Emissdo;

os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas da Primeira Emissao,
a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagdo, de acordo
com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicdveis da B3. N&o
havendo pagamento pontual, a Intengdo de Investimento sera
automaticamente desconsiderada;

as Intencdes de Investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nos
casos de oferta condicionada, alteragdao das circunstéancias, revogacao ou
modificacdo, suspensao ou cancelamento da Oferta, nos termos previstos
neste Prospecto e no Contrato de Distribuicdo; e

caso as Intengbes de Investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas da Primeira Emissao
remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional, 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 aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
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uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconémica brasileira, bem como criar condigdbes para o
desenvolvimento do mercado local de FII.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade
de Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas
Adicionais), nao sera permitida a colocacdo de Cotas da Primeira Emissdo junto a
Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 55 da Instrugao CVM 400.

VII. PROCEDIMENTO DE ALOCACAOQO

Apdés o encerramento do Periodo de Reserva, haverd no ambito da Oferta
procedimento, organizado pelo Coordenador Lider, para a verificacdo, junto aos
Investidores, da demanda pelas Cotas da Primeira Emissdo, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, observado o Investimento
Minimo por Investidor, e o recebimento de Intengdes de Investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes maximos, para definicdo: (a) da alocacdo das
Cotas da Primeira Emissdao junto aos Investidores Nao Institucionais, conforme o
disposto na secdo “Oferta N&o Institucional” na pagina 49 e seguintes deste
Prospecto Definitivo, e da alocacdo das Cotas da Primeira Emissdao junto aos
Investidores Institucionais, conforme o disposto na secao “Oferta Institucional” na
pagina 53 e seguintes deste Prospecto, e (b) da eventual emissdo e da quantidade
das Cotas Adicionais a serem eventualmente emitidas, conforme o caso, a critério
do Coordenador Lider em conjunto com a Administradora e a Gestora.

Poderdao participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participacdo em relacao ao valor
total da Oferta (incluindo as Cotas Adicionais), observado, no entanto, que caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem
considerar as Cotas Adicionais), os Pedidos de Reserva e Intengdes de Investimento
das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 121 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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VIII. DISPOSICOES COMUNS A OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A OFERTA
INSTITUCIONAL

Durante a colocagdo das Cotas da Primeira Emissdo, o Investidor que subscrever a
Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a
disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdao de autorizacdo da B3,
nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas da Primeira
Emissdo por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, quando as Cotas da
Primeira Emissao passardo a ser livremente negociadas na B3.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&ao Institucional e Oferta
Institucional, todas as referéncias a "“Oferta” devem ser entendidas como
referéncias a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas da Primeira Emissao ainda ndo
estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata
relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da Data de
Liquidagdo, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no @mbito dos Pedidos de Reserva e das Intengbes de Investimento.

As Instituicbes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com
excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas da Primeira
Emissdo objeto da Oferta, os Pedidos de Reserva e Intencdes de Investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

N3o sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em adquirir as Cotas da Primeira Emissao.

Nao serd cobrada pelo Fundo no ambito da Oferta taxa de ingresso ou de saida.

IX. ALOCACAO

As ordens recebidas por meio das Instituicbes Participantes da Oferta serao
alocadas pela B3 e pelo Coordenador Lider seguindo os critérios estabelecidos
neste Prospecto, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
inciso I, da Instrucao CVM 400.
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Com base nas ordens recebidas pela B3 e pelo Coordenador Lider, incluindo aquelas
decorrentes dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e das
Intengbes de Investimento recebidas pelo Coordenador Lider dos Investidores
Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de Alocacdo, conforme o
cronograma estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o Montante
Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; diante
disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu
volume final.

No caso de captacao abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou Intencgdes de Investimento, condicionou a
sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja
distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, este Investidor ndo terd o seu Pedido de
Reserva ou Intencdo de Investimento acatado, e, consequentemente, o mesmo
sera cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor ja tenha realizado
qualquer pagamento, estes valores depositados serdao devolvidos aos Investidores,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento das Cotas condicionadas, Nesta hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da Primeira Emissdo sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidacdo, pelo Preco de Emissdo das
Cotas da Primeira Emissdao, nao sendo permitida a aquisicdo de Cotas da
Primeira Emissdo fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serao
realizados pela exclusédo da fragcdo, mantendo-se o nuUmero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores da Oferta devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas da Primeira
Emissdo que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo, a
Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva e/ou Intencao(cbes) de Investimento, observados os
procedimentos de colocagao.

O valor de integralizacdo das Cotas da Primeira Emissdo é equivalente a R$ 100,00
(cem reais).

ApOs a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contara com
processo de liquidacdo via B3 ou Escriturador, conforme o caso.
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A liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das IntencBes de
Investimento se dara na Data de Liquidacao e sera realizada por meio e de acordo
com os procedimentos operacionais da B3 ou da Escriturador, conforme o caso.

X. DISTRIBUICAOQ PARCIAL

Sera admitida a Distribuicdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta.

Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial das
Cotas da Primeira Emissdo, desde que haja subscricdo do Montante Minimo da
Oferta, sendo que as Cotas da Primeira Emissdao que ndo forem distribuidas no
ambito da Oferta serdo canceladas pela Administradora. As Instituicdes
Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e integralizacdo de
eventual saldo de Cotas da Primeira Emissao que nao seja subscrito e integralizado
no ambito da Oferta.

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e observado o
procedimento operacional da B3, os Investidores podem, no ato da subscricao, caso
ocorra a Distribuicdo Parcial, indicar se pretendem condicionar sua adesdo a Oferta
a que haja distribuicdo (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) igual ou maior que
o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. Caso a
aceitacdo esteja condicionada ao item (b), o Investidor deverd indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse em
receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento. Na hipotese de o
Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor
no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

XI. VALOR MINIMO DE APLICACAO EM COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO
FUNDO

Cada Investidor Nao Institucional e/ou Investidor Institucional devera adquirir no
ambito da Oferta a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas da
Primeira Emissdo, que totalizem o investimento minimo de R$ 25.000,00 (vinte e
cinco mil reais). Ndao ha valor maximo para aplicacdo em Cotas da Primeira
Emissao.

XII. PRAZO DE COLOCACAO

O periodo de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo é de até 6 (seis) meses
contados a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.
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XIII. INTEGRALIZACAO DAS COTAS E PROCEDIMENTO DE LIQUIDACAO DA
OFERTA

No ato de subscricdo das Cotas da Primeira Emissdo, o subscritor devera assinar:
(a) o respectivo Boletim de Subscricao, bem como (b) o Termo de Adesdo ao
Regulamento, por meio do qual atestard que teve acesso e realizou a leitura
integral dos exemplares deste Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimentos, da composicao da carteira, da
Taxa de Administracdo, da Taxa de Performance, dos riscos associados ao seu
investimento no Fundo e da possibilidade de ocorréncia de variagdo e perda no
Patrimonio Liquido e, consequentemente, de perda, parcial ou total, de seu capital
investido.

A liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das Intencbes de
Investimento se dara na Data de Liquidagdo e sera realizada por meio e de acordo
com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

ApOs a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento
sera divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, da Administradora, da B3, da CVM e do Fundos.net,
administrado pela B3, nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instrugcdo CVM 400, que
se encontram indicadas na segao “Termos e Condicdes da Oferta”, item “XXVII - Da
Politica e Divulgacao de Informacdes da Oferta e do Fundo”, constante nas paginas
70 deste Prospecto.

Caso, na Data de Liquidacdao, as Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta e/ou das Instituicdo Participante
da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a Data de Liquidacdo pelo Preco de
Emissdo das Cotas da Primeira Emissdo. Expirado o referido prazo, e caso as Cotas
subscritas pelo Investidos da Oferta ndao sejam integralizadas, as respectivas
Intengdes de Investimento ou Pedidos de Reserva, conforme aplicavel, do
Investidor serao canceladas.

XIV. INADEQUACAO DE INVESTIMENTO

O INVESTIMENTO EM COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ, TENDO EM VISTA QUE OS FIIS ENCONTRAM
POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA
POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU
MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FIIS TEM A FORMA
DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE
RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER
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DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PORTANTO, (015 INVESTIDORES DEVEM LER
CUIDADOSAMENTE A SECAO “"FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 101 a 122
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS
RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO NAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

XV. ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU MODIFICACAO DA
OFERTA

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que esta autorize a modificagdo ou
revogacao da Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais, posteriores e
imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de
registro da Oferta na CVM que resultem em aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo, nos termos do artigo 25 da Instrucdao CVM 400.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a Oferta a qualquer tempo,
com o fim de melhorar os seus termos e condigdes em favor dos Investidores, ou
modifica-la para renunciar a qualquer condicdo que tenha estabelecido no ambito
da Oferta, nos termos do artigo 25, paragrafo 3°, da Instrugao CVM 400.

Caso o requerimento de modificacdo nas condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM,
o Periodo de Colocacdo podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogagao
serao considerados ineficazes.

A modificacdo ou revogagdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, por meio de correio eletrénico informado no
respectivo Boletim de Subscricdo, e divulgada por meio de anuncio nas paginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, de acordo com o artigo 27 da
Instrugao CVM 400.

Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo confirmar expressamente (por meio de mensagem eletr6nica ou
correspondéncia enviada ao enderegco da respectiva Instituicdo Participante da
Oferta), até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de
divulgagdo do anuncio de retificagdo que informara sobre a modificagdo da Oferta
seu interesse em manter suas Intengdes de Investimento e/ou Pedidos de Reserva,
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conforme o caso. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumird que os
Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O Coordenador Lider
devera acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da
Oferta, de que o Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

XVI. SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou
cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condicdes
diversas das constantes da Instrucao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida
por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de
obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis.

O prazo de suspensdo da Oferta ndao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante
o qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo esse prazo sem que
tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo da Oferta, a CVM
devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar, por meio de correio
eletronico informado no respectivo Boletim de Subscrigdo, os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a
Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdao CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, sem quaisquer 6nus, devendo,
para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua aceitacao, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes nos Investimentos Temporarios pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, quais sejam, o Imposto de
Renda - IR e a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, na proporcdo
correspondente as Cotas da Primeira Emissdo integralizadas por cada um dos
Investidores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva revogacdo.

XVII. CANCELAMENTO OU REVOGACAOQ DA OFERTA

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdao CVM
400, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao
CVM 400, todos os atos de aceitacao serdao cancelados e a Instituicao Participante
da Oferta com a qual o Investidor celebrou o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
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Reserva ou Intengdo de Investimento comunicara ao Investidor o cancelamento da
Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdao
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes nos
Investimentos Temporarios pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicdao Social Sobre o
Lucro Liquido - CSLL, na proporgdo correspondente as Cotas da Primeira Emissdo
integralizadas por cada um dos Investidores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de
aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
investidores aceitantes os valores depositados acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes nos Investimentos Temporarios pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, com deducgao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a
Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, na proporgdao correspondente as
Cotas da Primeira Emissao integralizadas por cada um dos Investidores, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo
fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos das Cotas da Primeira

Emissdo cujos valores tenham sido restituidos.

XVIII. REGIME DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO

A distribuicdo de Cotas da Primeira Emissdo serd realizada em regime de melhores
esforcos pelo Coordenador Lider e pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

XIX. FORMADOR DE MERCADO

O Fundo ndo possui, na data da emissao das Cotas da Primeira Emissao, prestador
de servigos de formacdo de mercado. Ndo obstante, o Fundo podera contratar
prestador de servigos de formagao de mercado caso a Gestora e a Administradora
entendam que tal contratacdo é necessaria.

E vedado & Administradora, & Gestora e ao consultor especializado, caso seja
contratado, o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas da
Primeira Emissdo, e dependera de prévia aprovacdo pela Assembleia Geral de
Cotistas a contratacdo de partes relacionadas a Administradora, a Gestora e ao
consultor especializado, para o exercicio da funcdo de formador de mercado.
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XX.  CONTRATO DE DISTRIBUICAQ

Por meio do Contrato de Distribuigdo, firmado em 03 de fevereiro de 2020 entre o
Coordenador Lider e o Fundo, por meio de sua Administradora, o Fundo,
representado pela Administradora, contratou o Coordenador Lider para realizar a
distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdao. O Contrato de Distribuicdo estara
disponivel na sede da Administradora a partir da divulgagao do Anuncio de Inicio. A
contratacdo do Coordenador Lider pelo Fundo para a realizacdo da presente Oferta
foi autorizada por meio do ato particular da Administradora realizado em 02 de
janeiro de 2020.

O Coordenador Lider podera convidar e contratar as Instituicbes Participantes da
Oferta, caso entenda adequado, para auxiliar na distribuicdo das Cotas da Primeira
Emissao do Fundo.

O Coordenador Lider iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com
a proposta de aliar a distribuicdo de investimentos com educacdo financeira do
investidor. O principal objetivo foi o de proporcionar aos seus clientes o acesso a
uma ampla gama de produtos e servigos financeiros em um Unico provedor, por
meio das suas principais divisdbes de negdcio: corretora de valores, gestdao de
recursos, corretora de seguros, educacgao financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educacdo como uma empresa independente e
responsavel por oferecer cursos de investimentos para clientes e o publico em geral.
No ano de 2005, a XP Gestdo iniciou suas atividades com a criacdo do fundo XP
Investor FIA. Neste mesmo ano, o Coordenador Lider atingiu a marca de 10.000 (dez
mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritérios de agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisicdo da Americalnvest, corretora situada no Rio de
Janeiro, que marcou o inicio da atuacdo do Coordenador Lider como corretora de
valores e, consequentemente, o langamento da area institucional. No ano de 2008,
o Coordenador Lider foi considerado a primeira corretora independente, ndo ligada
a bancos, a lancar um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP Educacdo,
por meio de seus cursos de educacao financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem
mil) alunos.

Em 2010, criou-se a area de renda fixa e a XPTV, canal de informagdo em tempo
real sobre o mercado financeiro para assessores. No mesmo ano, a XP

Investimentos recebeu investimento do fundo de Private Equity inglés Actis.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por
meio da criagao da XP Securities, sediada em Nova Iorque (EUA).
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Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de Private Equity
norte-americano General Atlantic.

Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e
R$ 9.500.000.000,00 (nove bilhdes e quinhentos mil reais) sob custédia. A
expansao das atividades do Grupo XP no mercado internacional ocorreu em 2014,
através da abertura do escritorio da XP Securities, em Miami.

Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a
aquisicdo de 100% do capital da Rico Corretora. Em renda fixa, a XP Investimentos
possui aproximadamente R$35 (trinta e cinco) bilhGes sob custddia, e disponibiliza
em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores. O Coordenador
Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas
de debéntures, debéntures de infraestrutura, FIDC, Certificados de Recebiveis do
Agronegécio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobilidrio (CRI) e Fundo de
Investimento Imobiliario (FII). Em 2014, o Coordenador Lider celebrou o 1°
contrato de formador de mercado de CRA.

Em 2015, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider das seguintes ofertas:
Oferta Publica do FIDC Anga Sabemi Consignados II (R$ 128 milhdes); CRA da 12 e
22 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Burger King (R$ 102
milhdes); CRA da 742 Série da 12 Emissao da Eco Securitizadora - Risco Alcoeste
(R$ 35 milhdes); e Debénture de Infraestrutura, emitidas em duas Séries, pela
Saneatins (R$ 190 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, o Coordenador
Lider participou da emissdo de Debénture de Infraestrutura, em Série Unica, da VLI
Multimodal (R$ 232 milhdes), Debéntures de Infraestrutura, em Série Unica, da
Ventos de Sdo Tito Holding (R$ 111 milhdes), CRA da 722 Série da 12 Emissdo da
Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 150 milhGes) e CRA da 12 Série da 7@ Emissdo
da Gaia Agro Securitizadora - Risco Jalles Machado (R$ 67 milhdes).

Em 2016, as principais ofertas que o Coordenador Lider atuou como coordenador
lider foram: emissdo de Cotas Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi
Consignados V (R$ 194 milhdes); CRA da 12 Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora - Risco Bartira (R$ 70 milhGes); CRA da 792 Série da 1@ Emissdo da
Eco Securitizadora - Risco Burger King (R$ 202 milhdes); CRA da 32 Série da 12
Emissdo da Apice Securitizadora - Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes); Cotas
Seniores do FIDC Credz (R$ 60 milhdes); e Debénture de Infraestrutura, em Série
Unica, da Calango 6 (R$ 43,5 milhOes). Ainda, atuando como coordenador, o
Coordenador Lider participou da emissdo de CRI da 1272 Série da 1@ Emissdo da
RB Capital Securitizadora — Risco Atento (R$ 30 milhoes), CRI da 1352 Série da 12
Emissdo da RB Capital Securitizadora - Risco Iguatemi (R$ 275 milhdes), CRI da
733 Série da 12 Emissdo da Apice 114 Securitizadora - Risco Vale (R$ 140
milhdes), CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec Securitizadora - Risco
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Multiplan (R$ 300 milhGes), CRA da 32 e 42 Séries da 12 Emissdo da RB Capital
Securitizadora — Risco Raizen (R$ 675 milhdes), CRA da 832 Série da 1@ Emissao
da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 200 milhGes), CRA da 12 Série da 6@ Emissao
da Octante Securitizadora — Risco Sao Martinho (R$ 350 milhdes), CRA da 32 Série
da 12 Emissdo da Apice Securitizadora - Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes),
Debénture de Infraestrutura, em Duas Séries, da Cemar (R$ 270 milhGes),
Debénture de Infraestrutura, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhGes),
Debénture de Infraestrutura, em Trés Séries, da TCP (R$ 588 milhdes) e Debénture
de Infraestrutura, da 12 Série, da Comgas (R$ 675 milhoes).

Em 2017, a XP Investimentos participou como coordenadora lider das ofertas do
CRA da 2562 Série da 12 Emissdao da Eco Securitizadora - Risco VLI (R$ 260
milhdes), CRA da 992 Série da 1@ Emissdo da Eco Securitizadora - Risco Coruripe
(R$ 135 milhdes), CRI da 12 Série da 52 Emissdao da Brazil Realty Companhia
Securitizadora de Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhGes), CRI da 642
Série da 138 Emissdo da Apice Securitizadora S.A. - Risco MRV (R$ 270 milhdes),
CRI da 1452 Série da 12 Emissdo da RB Capital Companhia de Securitizagdo - Risco
Aliansce (R$ 180 milhdes), CRI da 822 Série da 128 Emissdo da Apice Securitizadora
S.A. - Risco Urbamais. Atualmente, o Coordenador Lider atua no segmento de
atendimento do investidor pessoa fisica, e, de acordo com a B3, possui cerca de
549.000 (quinhentos e quarenta e nove mil) clientes ativos, resultando em um
volume préoximo a R$116 (cento e dezesseis) bilhdes de ativos sob custddia. Em
outubro de 2017, a XP Investimentos possuia cerca de 660 (seiscentos e sessenta)
escritorios afiliados e cerca de 2,6 mil assessores.

XXI. REMUNERACAO DE COORDENACAO E COLOCACAO

Como contraprestacao aos servicos de estruturacdo, coordenacao e distribuicdo das
Cotas da Primeira Emissdo objeto da Oferta, o Coordenador Lider farda jus a
seguinte remuneragao:

) Comissao de coordenacgao e estruturacao: o valor correspondente a 1,00%

(um inteiro por cento) sobre o valor total das Cotas da Primeira Emissao
subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas Adicionais, se emitidas; e

(i) Comissao de distribuicdo: o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros

por cento) sobre o valor total das Cotas da Primeira Emissdo subscritas e
integralizadas, incluidas as Cotas Adicionais, se emitidas. Esta
remuneracao poderd ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes
Especiais que aderirem a Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera
instruir o Fundo para que este pague diretamente os Participantes
Especiais da Oferta, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider. Ndo haverd nenhum incremento nos custos para o
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Fundo, ja que toda e qualquer remuneracao dos canais de distribuicao sera
descontada integralmente desta Comissao de Distribuicado paga ao
Coordenador Lider.

O Fundo pagara as Instituicdes Participantes da Oferta a parcela da Remuneracao
de Coordenacdo e Colocacgdo a que facam jus no prazo de 1 (um) Dia Util contado
da Data de Liquidagdo, conforme orientagdes do Coordenador Lider.

O valor da Remuneracdo de Coordenacdao e Colocacdao devera ser pago em conta
corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider ao Fundo.

Todos os demais custos e despesas da Oferta serao de responsabilidade do Fundo.
O Fundo arcard direta e exclusivamente com todas as despesas gerais de
estruturacdo e execucao da Oferta e, caso as despesas sejam incorridas e pagas
pelo Coordenador Lider, o Fundo deverd reembolsa-lo, no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis contados da data de recebimento da respectiva solicitacdo e
comprovacao, desde que tais despesas tenham sido incorridas pelo Coordenador
Lider no cumprimento das disposicdes do presente Contrato. As despesas aqui
mencionadas incluem, mas nao se limitam a: (i) taxas, emolumentos e custos de
registro da Oferta na CVM e/ou na B3; (ii) elaboracdo, impressdo e arquivamento
dos documentos da Oferta de todos os documentos relacionados ao registro da
Oferta (incluindo este Prospecto); (iii) de quaisquer alteracdes ou complementacdes
dos mesmos, bem como da impressao e fornecimento de cépias de cada um deles
para o Coordenador Lider (inclusive custos de correio e despacho); (iv) as
publicacbes inerentes a Oferta, exigidas pela Instrugdo CVM 400; (v) despesas com
apresentacOes da Oferta para potenciais investidores, bem como despesas gerais
razoaveis e devidamente comprovadas da Oferta; e (vi) quaisquer despesas
razodveis que o Coordenador Lider tenha incorrido, relacionadas diretamente a
Oferta e devidamente documentadas, tais como viagens, estadias, gastos com
comunicagdo de longa distancia, entre outros.

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais da Oferta emitirdo recibo do
pagamento da Remuneracdo em até 15 (quinze) Dias Uteis da Data de Liquidacso.

Todos os Tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer
outros encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de
majoracdo de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider, no
ambito do Contrato de Distribuicdo, serdo integralmente suportados pelo Fundo,
com os recursos decorrentes do pagamento pelos Investidores quando da aquisicao
ou subscricao e integralizagdo de Cotas, de modo que deverdo acrescer a esses
pagamentos valores adicionais suficientes para que o Coordenador Lider receba tais
pagamentos liquidos de quaisquer Tributos, como se tais Tributos ndo fossem

66



incidentes (gross-up). Sem prejuizo de quaisquer outros Tributos que incidam ou
venham a incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-ao os seguintes
Tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social e Formacdo do
Patrimbnio do Servidor Publico - PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS e o Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza -
ISS.

Nenhuma outra remuneracao sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo
Fundo ao Coordenador Lider, ou, ainda, aos Participantes Especiais da Oferta por
forca ou em decorréncia dos servigos previstos no Contrato de Distribuicdo ou nos
demais Documentos da Oferta.

Ocorrendo o cancelamento da Oferta, a Remuneracdo de Coordenagao e
Colocacao nao sera paga, sendo certo, portanto, que o seu pagamento so
ocorrera caso acontega a integralizacdo, total ou parcial das Cotas da Primeira
Emissdo, sobre o valor total das Cotas da Primeira Emissao efetivamente
subscritas e integralizadas.

XXII. INSTITUICOES PARTICIPANTES

Além do Coordenador Lider, os Participantes Especiais da Oferta poderdo integrar o
processo de distribuicao das Cotas da Primeira Emissdo, desde que sob os termos e
condicdoes do Contrato de Distribuicdo. A adesdo a Oferta sera realizada por meio
do envio da Carta-Convite aos Participantes Especiais da Oferta, na qual constarao
os principais termos Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, bem como
cladusula de mandato para que a B3 seja sua representante para fins de assinatura
do Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo.

A quantidade de Cotas da Primeira Emissao a ser alocada aos Participantes
Especiais da Oferta sera deduzida do numero de Cotas da Primeira Emissdo a ser
distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais da Oferta estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo,

inclusive no que se refere as disposicdes regulamentares e a legislagdo em vigor.

XXIII. VIOLACOES DE NORMAS DE CONDUTA

Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por
quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de qualquer das obrigacdes
previstas nos respectivos termos de adesao ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das
normas de conduta previstas na regulamentagdo aplicavel no ambito da Oferta,
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incluindo, sem limitacdo, as normas previstas na Instruggo CVM 400,
especialmente as normas referentes ao periodo de siléncio, condicdes de
negociagdo com as cotas de emissdao do Fundo, emissao de relatérios de pesquisa
e de marketing da Oferta, conforme previsto no artigo 48 da Instrucao CVM 400,
tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo
das demais medidas por eles julgadas cabiveis, (i) deixara de integrar o grupo de
instituicdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas da Primeira
Emissdo, sendo cancelados todos os Pedidos de Reserva e/ou Boletins de
Subscricdao que tenha recebido, sendo que o Participante Especial da Oferta
deverd informar imediatamente aos respectivos Investidores sobre referido
cancelamento, devendo tais Investidores ser integralmente restituidos pelo
Participante Especial da Oferta dos valores eventualmente dados em contrapartida
as Cotas da Primeira Emissdo, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis contados
da data de divulgacdo do descredenciamento do Participante Especial da Oferta,
sem reembolso de custos incorridos e com deducdo de quaisquer tributos
eventualmente incidentes, se a aliquota for superior a zero, (ii) arcara
integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdao como
Instituicdo Participante da Oferta, incluindo custos com publicagdes, indenizagdes
decorrentes de eventuais condenacdes judiciais em acbOes propostas por
Investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos
perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais
Investidores, e (iii) podera ter suspenso, por um periodo de 6 (seis) meses
contados da data da comunicacao da violacdo, o direito de atuar como instituicao
intermediaria em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios sob a
coordenacdo do Coordenador Lider. O Coordenador Lider, o Fundo, a Gestora e a
Administradora nao serdo, em hipotese alguma, responsaveis por quaisquer
prejuizos causados aos Investidores que tiverem suas intengdes de investimento,
Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricdo cancelados por forca do
descredenciamento do Participante Especial da Oferta.

XXIV. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos liquidos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas Adicionais (apds a dedugdo do
Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela
“Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 74 deste Prospecto Definitivo),
serdo destinados a aquisicido de Ativos-Alvo, respeitados os Critérios de
Elegibilidade e Limite de Concentragdao, conforme descritos abaixo, a serem
selecionados pela Gestora de forma ativa e discricionaria, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento em Ativos-Alvo que estejam
compreendidos na Politica de Investimentos do Fundo, observado o prazo para
aplicacao dos recursos previsto no Regulamento.
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O Fundo devera ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio
liquido investido em Ativos-Alvo, os quais deverdo respeitar o seguinte Limite de
Concentracdo e os seguintes Critérios de Elegibilidade:

() os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do Fundo
deverdao possuir, no momento da aquisicdao ou subscricdo, classificagdo de
risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente,
atribuida por qualquer das trés grandes agéncias classificadoras de risco,
sejam elas: Standard & Poors, Fitch e/ou Moody’s, ou qualquer de suas
representantes no pais, salvo no caso de se enquadrarem na hipétese
descrita no inciso (ii) abaixo; e

(i) os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do Fundo
poderdo ndo contar com classificacdo de risco (rating), sendo que, nesta
hipdtese, os referidos Ativos-Alvo deverdo contar com garantia real que, na
data de aquisicao ou subscricdo do respectivo Ativo-Alvo pelo Fundo, possua
laudo de avaliacao evidenciando que a referida garantia real corresponde a,
no minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo
respectivo Ativo-Alvo. O laudo de avaliacdo devera adotar o critério de valor
de venda de liquidacdo forcada do bem/ativo dado em garantia.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme
os limites previstos na legislagdo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Desta forma, a totalidade dos recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da
Oferta serdo destinados para a aquisicdo de Ativos, observada a Politica de
Investimentos do Fundo e conforme abaixo:

Quantidade Montante de PercenEuaI ols
, . . ~ alocacao dos
Cenarios de Cotas Recursos Destinacao recursos captados
Emitidas Captados (R$) na Oferta
Ativos-Alvo no minimo 67%
1 300.000 30.000.000,00 -
Ativos de Liquidez até 33%
Total 100%
) 5 500.000 550.000.000.00 Ativos-Alvo no minimo 67%
) ' ) ) ! Ativos de Liquidez até 33%
Total 100%
Ativos-Alvo no minimo 67%
3 3.000.000 300.000.000,00 Ativos de Liquidez até 33%
Total 100%

Cenario 1: Considera o Montante Minimo da Oferta.

Cenario 2: Considera a distribuigdo do Montante Inicial da Oferta.

Cenario 3: Considera a distribuicdo do Montante maximo da Oferta, considerando o Montante Inicial da Oferta e as
Cotas Adicionais.

69




Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo
da Oferta, os recursos captados serao aplicados em conformidade com o disposto
nesta Secdo, respeitados os percentuais previstos na tabela acima. Ndo havera
fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicao Parcial.

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

DA MESMA FORMA, NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO
NAO POSSUI ATIVOS, EM CARTEIRA OU A SEREM ADQUIRIDOS COM OS
RECURSOS PROVENIENTES DA OFERTA, QUE SEJAM OBJETO DE CONFLITO
DE INTERESSES, NOS TERMOS DO REGULAMENTO E DA INSTRUGAO CVM
472. PARA MAIS INFORMAGOES VER ITEM “RISCO DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSE” DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA PAGINA
121 DESTE PROSPECTO.

XXV. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES DA OFERTA E DO FUNDO

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados
nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, das Instituicdes
Participantes da Oferta, da CVM e/ou da B3, conforme indicado no artigo 54-A da
Instrucao da CVM 400.

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados
deverdo dirigir-se a CVM, a sede da Administradora ou das Instituicoes
Participantes da Oferta ou a B3 nos enderegos indicados abaixo, e poderdo obter as
versdes eletronicas do Regulamento e deste Prospecto Definitivo por meio dos
websites da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo
descritos, sendo que o Prospecto Definitivo se encontra a disposicdo dos
Investidores na CVM e na B3 para consulta apenas.

A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas,
conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugdo CVM 472. A
Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada. A
divulgagdo de informagdes referidas nesta secdo deve ser feita na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel ao Cotista em sua sede. A
Administradora deverd, ainda, simultaneamente a publicacao referida no paragrafo
anterior, enviar as informacgdes referidas nesta secdo a B3, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
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mundial de computadores. O envio de informacdes por meio eletrénico dependera
de autorizacdo do Cotista. Compete ao Cotista manter a Administradora atualizada
a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou
no seu endereco eletronico previamente indicado, isentando a Administradora de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacao com o Cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de
endereco eletronico desatualizado.

Administradora
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS
E VALORES MOBILIARIOS

Diretor Responsavel pela administracéo do Fundo perante a CVM: Allan Hadid

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]

At.: Sr. Allan Hadid

Telefone: +55 (21) 3383-2513

Fax: +55 (21) 3383-2001

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual
(para acessar o Prospecto Definitivo, neste website acessar "Fundos de

Investimento Imobilidrios listados na B3 - Brasil, Bolsa e Balcdo", apds clicar em
“FII Valora CRI Indice de Preco”, apds clicar em “Documentos” e entdo clicar em
“Prospecto Definitivo da 12 Oferta”)

Coordenador Lider

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

Responsavel: Sr. Fabio Fukuda

Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon

CEP 22440-032, Rio de Janeiro - R]

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dcm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br (para acessar o Prospecto Definitivo, neste website clicar

em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “12
Emissdo de Cotas do Valora CRI indice de Preco Fundo de Investimento Imobilidrio -
FII” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rio de Janeiro | Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 / Rua Cincinato Braga, n°® 340

20, 30, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 340 andar / 29, 30 e 49 andares

CEP 20050-901 Rio de Janeiro - RJ / CEP 01333-010 Sao Paulo - SP

Telefone: (21) 3545-8686 / Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto Definitivo, neste website
acessar “Informacdées de Regulados - Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de
Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar

“2020", e em seguida selecionar “Quotas de Fundo Imobilidrio”, localizar o “Valora
CRI Indice De Preco Fundo De Investimento Imobiliario - FII", e, entdo, clicar em
“Prospecto Definitivo da Primeira Emissdo”)

Ambiente de Negociacao

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Praca Anténio Prado, n°© 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 Sao Paulo - SP

Website: http://www.b3.com.br (Para acessar o Prospecto Definitivo, neste site
acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solucdes para Emissores”, clicar em
“Ofertas publicas”, selecionar “Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar
em “Valora CRI Indice De Preco Fundo De Investimento Imobiliario - FII” e, entdo,

localizar o Prospecto Definitivo da Primeira Emissao).
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XXVI.

Segue abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus

CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

principais eventos:

No Eventos Data(1)(2)

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 02/01/2020
Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2° (segundo

2 P 9 (segundo) 04/02/2020

protocolo na CVM

Divulgacdao do Aviso ao Mercado e disponibilizacao deste

3 o 04/02/2020
Prospecto Preliminar

4 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 05/02/2020

5 Inicio do Periodo de Reserva 11/02/2020

6 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 10/03/2020
Divulgagdo do Anuncio de Inicio

7 . e s — 11/03/2020
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo

8 Encerramento do Periodo de Reserva 11/03/2020

9 Procedimento de Alocacdo 12/03/2020

10 Data de Liquidacdo das Cotas 17/03/2020

Data maxima para encerramento da Oferta e divulgacdo
11 . 11/09/2020
do Anuncio de Encerramento

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma
representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apods a
concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma devera ser comunicada
a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta. A principal varidvel do cronograma tentativo

€ o processo de registro da Oferta perante a CVM.

(2) Caso ocorram alteragGes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagGes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdao da Oferta e
cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugao e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas da Primeira Emissdo, veja a segdo “Alteracao

das circunstancias, revogacdo ou modificacdo da Oferta”, na pagina 60 deste Prospecto Definitivo.
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XXVII. DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA DAS

COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo, conforme

descrito abaixo:

Custo % em Relagdo ao

Unitario Montante Inicial
Comissdes e Despesas(5) Valor (R$) por Cota(?) da Oferta(1)(2)
Comissdes da Oferta
Comissdo de Coordenacgao e Estruturacdao 2.500.000,00 1,00 1,00%
Tributos sobre Comissao de Coordenagao 267,017,16 0,11 0,11%

e Estruturacao

Comissao de Distribuicao 5.000.000,00 2,00 2,00%
Tributos sobre Comissao de Distribuicao 534.034,31 0,21 0,21%
Total de Comissodes 8.301.051,47 3,32 3,32%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,13 0,13%
Taxa de Registro e de Distribuicao na B3 146.031,24 0,06 0,06%
Taxa de Registro na ANBIMA 14.401,00 0,01 0,01%
Advogados® 190.000,00 0,08 0,08%
Publicidade da Oferta(® 25.000,00 0,01 0,01%
Outras Despesas 15.000,00 0,01 0,01%
Total de Despesas 707.746,60 0,28 0,28%
Total de Comissdes e Despesas 9.008.798,07 3,60 3,60%

(1) Valores estimados, considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas da Primeira

Emissao pelo preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota da Primeira Emissdo.

(2) Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.

(3) Despesas estimadas dos consultores legais da Gestora e do Coordenador Lider.

(4) Incluidos os custos estimados com a apresentacdo para Investidores (roadshow).

(5) Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

Os custos listados acima serdao de responsabilidade do Fundo.

XXVIII. ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado no més de janeiro de 2020 pela

Valora, a qual é a Gestora do Fundo. O Estudo de Viabilidade encontra-se anexo ao

presente Prospecto Definitivo como Anexo VI.

As analises do Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projegdes de resultado do

investimento de parte dos recursos provenientes da Oferta na aquisicdo de
participagdo em Ativos. Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como

base, principalmente, desempenho histérico, situacdo atual e expectativas futuras

da economia e do mercado imobilidrio. Assim sendo, as conclusées do Estudo de
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Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora nao
se responsabiliza por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade
dos negdcios aqui apresentados.

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos neste Prospecto Definitivo, em
especial o fator de risco “Risco referente ao Estudo de Viabilidade”, na pagina 122
deste Prospecto Definitivo, em razdo da possivel ndo confiabilidade esperada em
decorréncia da combinacao das premissas e metodologias utilizadas na elaboragdo do
Estudo de Viabilidade.

O Fundo nao busca um objetivo de retorno determinado.

A RENTABILIDADE PASSADA OU ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias
da Instrugdao CVM 472, e as informacdes financeiras potenciais nele contidas ndo
foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica, tampouco para atender a
exigéncias de 6rgdo regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndao se deve
confiar nelas como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os
leitores deste Prospecto Definitivo sao advertidos que as informacdes constantes do
Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores, tais como descritos no Estudo de Viabilidade constante no Anexo
VI a este Prospecto Definitivo.

Potenciais investidores devem observar que as premissas, estimativas e
expectativas incluidas no Estudo Viabilidade e neste Prospecto Definitivo refletem
determinadas premissas, analises e estimativas dos Ativos. As premissas utilizadas
no Estudo de Viabilidade e neste Prospecto Definitivo ndo foram verificadas de
maneira independente pelos auditores do Fundo.

XXIX. OUTRAS INFORMACOES

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para
obtencdo de cépias do Regulamento e deste Prospecto Definitivo, do Contrato de
Distribuicdo e outros documentos publicos relacionados a Oferta, os interessados
deverdo dirigir-se a sede da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider,
das Instituigdes Participantes da Oferta e/ou a CVM, nos enderecos indicados
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abaixo na pagina 77 deste Prospecto Definitivo, sendo que este Prospecto
Definitivo encontra-se a disposicdo dos Investidores na CVM e na B3 apenas
para consulta.

XXX. DECLARACOES DA ADMINISTRADORA E DO COORDENADOR LIDER

As declaragdes da Administradora e do Coordenador Lider, nos termos do Artigo 56
da Instrugdao CVM 400, encontram-se anexas ao presente Prospecto Definitivo como
Anexos IV e V.

AssuncoOes, previsOes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto
Definitivo estdo sujeitas a incertezas de natureza econdémica, politica e competitiva
e ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de resultados futuros ou
desempenho do Fundo. Os potenciais Investidores deverdo conduzir suas proéprias
investigagdes acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas
neste Prospecto Definitivo, bem como acerca das metodologias e assungdes em que
se baseiam as discussoes dessas tendéncias e previsoes.
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IDENTIFICQCAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DA OFERTA

Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS E VALORES
MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte

CEP 22250-040, Rio de Janeiro — R]

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Tel.: +55 (11) 3383-2513

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-

btg-pactual (para acessar o Prospecto Definitivo, neste
website acessar "Fundos de Investimento Imobilidrios
listados na B3 - Brasil, Bolsa, Balcao", apo6s clicar em
“Valora CRI Indice de Preco FII”, apds clicar em
“Documentos” e entdo clicar em “Prospecto Definitivo da
123 Oferta”)

Gestora

VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.
Rua Iguatemi, n© 448, conjunto 1.301

CEP 01.451-010, S&o Paulo - SP

At.: Sr. Alessandro Vedrossi / José Varandas
Telefone: +55 (11) 3016-0927 / 3016-0922
Fax: +55 (11) 3016-0900

http://www.valorainvest.com.br
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Coordenador Lider

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon

CEP 22440-032, Rio de Janeiro - R]

At.: Sr. Fabio Fukuda

Telefone: +55 (11) 3526-1300

www.xpi.com.br (para acessar o Prospecto Definitivo,

neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “12 Emissao de
Cotas do Valora CRI Indice de Preco Fundo De
Investimento Imobilidrio - FII” e, entdo, clicar em

“Prospecto Definitivo”).

Assessor Legal do Coordenador Lider

SOUZA MELLO E TORRES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3355 - 16° andar
CEP 01451-133 Sao Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

E-mail:vitor.arantes@souzamello.com.br

Website: http://www.souzamello.com.br/

Assessor Legal da Gestora

MADRONA ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3064 - 11° andar
CEP 01451-000 Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcelo Cosac

Telefone: +55 (11) 4883-8805

E-mail:marcelo.cosac@madronalaw.com.br

www.madronalaw.com.br
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Custodiante

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte
CEP 22250-040, Rio de Janeiro — R]

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Telefone: +55 (11) 3383-2513

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-

btg-pactual

Escriturador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS E VALORES
MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte

CEP 22250-040, Rio de Janeiro — R]

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Tel.: +55 (11) 3383-2513

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-

btg-pactual

Auditor Independente

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES
INDEPENDENTES

Avenida Francisco Matarazzo, N° 1.400, 9, 10, 13, 14, 15,
16 e 17 Andares, Torre Torino

CEP 05.001-100, Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcos Paulo

Telefone: +55 (11) 3674 2286 | Mobile: +55 11 97489
4084

E-mail: marcos.paulo@pwc.com

https://www.pwc.com.br
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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SUMARIO DO FUNDO

A seguir se apresenta um sumario dos negécios do Fundo, incluindo suas
informacoes operacionais e financeiras, suas vantagens competitivas e
estratégias de seu negécio. Este sumario é apenas um resumo das
informacoes do Fundo e nao contém todas as informacées que o Investidor
deve considerar antes de investir em Cotas do Fundo. O Investidor do
Fundo deve ler atentamente todo o Prospecto Definitivo, incluindo as
demonstracoes financeiras, suas respectivas notas explicativas, e as
informacées contidas na secao "Fatores de Risco”

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO FORMULARIO
ANUAL E REGULAMENTO, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

1. BASE LEGAL E PRAZO DE DURACAO
O Fundo é um FII constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracao indeterminado, disciplinado pela Lei 8.668, pela Instrucdao CVM 472, e

demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, sendo regido
pelo Regulamento.

II. PUBLICO ALVO
As Cotas de emissao do Fundo sdo destinadas aos Investidores Institucionais e aos
Investidores Nao Institucionais.

I1I. OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO

O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizacao de suas Cotas por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) CRIs,
observados o Limite de Concentragdo e os Critérios de Elegibilidade previstos

abaixo e na Politica de Investimentos descrita no Capitulo Quatro do Regulamento; e
(b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos descrita no
Capitulo Quatro do Regulamento.

As aplicacOes realizadas pelo Fundo ndao contam com garantia da Administradora,
da Gestora, da instituicdo prestadora de servigos de custddia, do coordenador lider
da oferta de Cotas (ou dos terceiros habilitados para prestar tais servigos de
distribuicdo de cotas), de quaisquer mecanismos de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC.

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, de acordo com a
Politica de Investimentos descrita no Capitulo Quatro do Regulamento, objetivando,
fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, em Ativos-Alvo e Ativos de
Liquidez. As disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em
Ativos-Alvo, nos termos do Regulamento, poderao ser aplicadas nos Ativos de Liquidez.
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Observadas as demais disposicGes previstas no Capitulo Quatro do Regulamento, o
Fundo devera ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio
liquido investido em Ativos-Alvo, os quais deverdo respeitar os seguintes Limites de
Concentracdo e Critérios de Elegibilidade, conforme aplicavel (“Limite de
Concentracao” e “Critérios de Elegibilidade”, respectivamente): (i) os Ativos-Alvo
adquiridos para compor a carteira do Fundo deverdao possuir, no momento da
aquisicdo ou subscricdo, classificagao de risco (rating), em escala nacional, igual ou
superior a “A-" ou equivalente, atribuida por qualquer das trés grandes agéncias
classificadoras de risco, sejam elas: Standard & Poors, Fitch e/ou Moody’s, ou

gualquer de suas representantes no pais, salvo no caso de se enquadrarem na
hipdtese descrita no inciso (ii) a seguir; e (ii) os Ativos-Alvo adquiridos para compor
a carteira do Fundo poderdo ndo contar com classificacdo de risco (rating), sendo
que, nesta hipotese, os referidos Ativos-Alvo deverdo contar com garantia real que,
na data de aquisicdo ou subscricdo do respectivo Ativo-Alvo pelo Fundo, possua
laudo de avaliacdao evidenciando que a referida garantia real corresponde a, no
minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo respectivo
Ativo-Alvo. O laudo de avaliacdo deverd adotar o critério de valor de venda de
liguidagdo forcada do bem/ativo dado em garantia. Ademais, o Limite de
Concentracdo sera verificado pela Gestora e fiscalizado pela Administradora na data
de aquisicdo dos respectivos Ativos-Alvo, sendo que (i) a Gestora devera enviar a
Administradora o laudo de avaliacdo a que se refere o paragrafo acima com prazo
minimo de antecedéncia da data de aquisicdo dos respectivos Ativos-Alvo
previamente acordado entre Administradora e Gestora; (ii) no caso de eventual
Desenquadramento Passivo Involuntdrio do referido Limite de Concentragdo, o
disposto abaixo sera aplicavel. O Fundo devera, ainda, observar os limites de
concentracdo por emissor previstos na Instrucdo CVM 555. Uma vez instituido o
patrimonio separado para cada um dos Ativos-Alvo adquiridos ou subscritos pelo
Fundo, cada patrimoénio separado sera considerado como um emissor para fins de
calculo dos referidos limites de concentracdo, ndo se aplicando, nesta hipdtese, os
limites de concentracdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do
paragrafo sexto do artigo 45 da Instrugdo CVM 472,

Os resgates de recursos de investimentos em Ativos de Liquidez caracterizados
como de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos abaixo relacionados: (a)
pagamento de Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de Performance; (b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo,
inclusive de despesas com aquisicdao e venda de Ativos que componham a carteira
do Fundo; (c) investimentos em novos Ativos; (d) pagamento de rendimentos aos
Cotistas; e (e) reinvestimento em outros Ativos de Liquidez caracterizados como de
renda fixa.
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O objetivo do Fundo e a Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados
mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no Regulamento.

A Administradora e a Gestora poderdao, conforme aplicavel, sem prévia anuéncia
dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao Regulamento e a
legislacdo aplicavel: (i) observadas as disposicdes do Regulamento, celebrar, aditar,
rescindir ou nao renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer
titulo, os contratos com os prestadores de servigos do Fundo; (ii) vender, permutar
ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos integrantes da
carteira do Fundo, para quaisquer terceiros; e (iii) adquirir ou subscrever, conforme
0 caso, Ativos para o Fundo.

Sem prejuizo do disposto na Politica de Investimentos, poderdao eventualmente
compor a carteira do Fundo imdveis localizados em qualquer parte do territdrio
nacional, direitos reais em geral sobre tais imdveis, participagdes societarias de
sociedades imobilidrias e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos, nas hipoteses de: (i) execugdo ou excussdo de
garantias relativas aos Ativos de titularidade do Fundo; e/ou (ii) renegociagao de
dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo.

A carteira do Fundo podera, eventualmente, ter bens imdveis em sua
composicdo, os quais, por sua vez, deverao ter sido avaliados por empresa
especializada independente previamente a sua eventual aquisicdo/recebimento
pelo Fundo, na forma do artigo 45, §4° da Instrucao CVM 472, sendo certo que
ndo poderdo ter decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data de avaliagcéo e a
data de sua eventual aquisicao/recebimento pelo Fundo. O laudo de avaliagao
dos imdveis serad preparado de acordo com o Anexo 12 da Instrugcdo CVM 472 e
devera ser atualizado em periodicidade anual, antes do encerramento de cada
exercicio social.

V. ADMINISTRADORA
O Fundo contratou o BTG para realizar a administracdo, tesouraria, controle e

processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios, controlada e detida 100% (cem por cento) pelo Banco BTG Pactual
S.A., é a empresa do grupo BTG Pactual dedicada exclusivamente a prestacdo de
servicos de administragdo de recursos financeiros de terceiros. A empresa
consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia
com a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificacdo técnica e
académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes
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se tornou um fator chave da estratégia da Administradora, da qual é possivel listar
o seguinte rol dos servicos prestados:(a) calculo de cotas e precificacdo de ativos;
(b) controle de enquadramento e compliance; (c) processamento de aplicagoes,
resgates e transferéncias de cotas; (d) reconciliagdo de custdodia dos ativos;
(e) consultoria juridica para os fundos; (f) contabilizacdo de fundos e suporte a
equipe de auditoria externa; (g) informes a d6rgdos reguladores (CVM / ANBIMA);
(h) calculo e pagamento de comissionamento de distribuidores; (i) relatorios
padronizados e customizados (gestor / cotistas); e (j) relatério de risco detalhado.

V. GESTORA

O Fundo contratou a Valora como Gestora, nos termos do artigo 29, inciso VI da
Instrugdo CVM 472, a qual € uma gestora de recursos independente, devidamente
autorizada pela CVM como administradora de carteiras de valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratério n°® 9.620, de 28 de novembro de 2007, publicado no
Diario Oficial da Unido, especializada em crédito privado, imobilidario e private
equity.

Foi criada em 2005 e possuia, em dezembro de 2019, R$ 4,0 bilhdes de ativos sob
gestdo distribuidos em 22 (vinte e dois) fundos, tendo um DNA que condensa
experiéncias empresariais e financeiras, oferecendo produtos que dao énfase a
investimentos de longo prazo, buscando retornos consistentes e a criagdo de valor
para seus clientes. Seus socios e executivos tém ampla experiéncia nos setores
imobiliario e financeiro, possuindo capital proprietario investido em todas as
estratégias. Desde a sua criagdo, a Valora teve, como sua principal estratégia de
negocios, o desenvolvimento de fundos estruturados, voltados para o mercado de
renda fixa, principalmente relacionados a crédito privado. Neste contexto, se
especializou, sobretudo, nos mercados de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDCs) e FIIs. A Valora acredita que nestes mercados consegue trazer
beneficios e valor agregado de gestdo (alfa) diferenciado para seus investidores.

0ssa Missao @ Objetivos

v Produtos Diferenciados

complementandade, (

Gestao Empresarial fare i1'd
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Areas de Atuacdo

FUNDOS DE CREDITO ) Estrutura
PRIVADO Deals

Estr acio e gestio de fundos: FIM, FICFIM, Previdéncia, FIDCs, Clut

FUNDOSESTRUTURADOS  — . e com .
DE CREDITO 5,

OCO em operagoes estruturadas las

FUNDOS IMOBILIARIOS a D

03 €/ou projetos imobiliarios

volvimento ¢

PRIVATE EQUITY atr

Os produtos oferecidos pela Valora ddo énfase a investimentos de médio e longo
prazo, e sdo ancorados pela analise fundamentalista dos ativos, acompanhamento
continuo dos investimentos e retorno consistente para os investidores. A Valora
acredita que pelo trabalho muito préximo no acompanhamento dos ativos
investidos, agrega aos investidores maior capacidade na avaliacdo de riscos e na
busca por retornos equilibrados. Durante sua trajetéria, a Valora recebeu diversas
premiagdes junto a publicagbes reconhecidas pelo mercado financeiro (“Isto é
Dinheiro”, “Valor Econémico”, “Investidor Institucional”) pela sua qualidade na
gestdo de fundos, consolidando-se no mercado.

Complementarmente, a Valora é signataria dos seguintes codigos junto a ANBIMA e
a Associacao Brasileira de Private Equity e Venture Capital (ABVCAP): (i) Codigo de
Administracdo de Recursos de Terceiros; (ii) Codigo para o Programa de
Certificagdo Continuada; (iii) Codigo dos Processos da Regulacdo e Melhores
Praticas; e (iv) Cdédigo ABVCAP/ANBIMA FIP e FIEE.

Os principais sécios e executivos da Valora sdo:
I L I
Auditor na Price Waterhouse de 1993 a 1996, atuou no
Banco Garantia e no Credit Suisse First Boston de 1996 a
2002 na area de DCM. Sdcio-Fundador da Valora (2005),
atuou por mais de 7 anos em operagdes de reestruturagdo

Daniel Diretor- " . Adm. de
. ; e recuperagdo de empresas, nos cargos de Diretor
Pegorini Presidente . ) ) ) Empresas -
. Executivo, Financeiro, Comercial e Coordenador de
(Socio) Gestor FGV

Reestruturacdo. Além disso, participou de processos de
estruturacdo de operagdes financeiras em valor superior a
R$ 2 bilhdes. Gestor de Carteiras de Investimento (CVM)
desde 2007.
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Com mais de 20 anos de experiéncia no mercado de

investimento e financiamento imobiliario, atuou na GMAC-

RFC, entre 2000 e 2008, com passagens nos EUA = il
Bos - . ng. Civil -
Alessandro Diretor  (2003/2004) e México (2005/2006), participando em mais oll LS
q oli
Vedrossi, Area de US$14 bilhGes em operagées de securitizagdo. Entre
, Mestre Real
MRICS Imobiliari 2008 e 2015, foi Diretor Executivo da Brookfield
- " . . L, Estate - Poli
(Socio) a Incorporagdes, desenvolvendo projetos imobiliarios com 5
VGV de mais de R$ 20 bilhGes, com passagem também
pelas areas de MR&A, relagbes com investidores e
financeira.
Diretor = Na Valora desde 2010, anteriormente Misak trabalhou na Adm. de
Misak Pessoa Risco e Pentagono Trust como coordenador da area operacional de  Empresas -
(Sécio) Complianc Fundos, na Arsenal Investimentos, no Ital e no Banco UNIP
e Bilbao Vizcaya como analista de Back-Office. MBA - Ibmec
Com mais de 15 anos de experiéncia no mercado
imobiliario, ingressou na CB Richard Ellis em 2005 na area
de investimentos, onde participou de operagdes que = o
. ) o ng. Civil -
José , somaram mais de US$ 600 milhdes. Em 2007, atuou na )
Area i Mackenzie
Eduardo ., . GMAC-RFC como responsavel pela modelagem financeira
Imobiliari ) i Mestre Real
Varandas dos produtos de investimentos e pelo acompanhamento do
, a , 5 - Estate - Poli
(Socio) portfdlio. Em 2008, depois de passar pela area de negocios IS
imobiliarios do Unibanco, ingressou na Brookfield
Incorporagdes, onde acompanhou mais de 200 projetos
com valor total de R$ 20 bilhoes.
Na Valora desde 2009, é responsavel pela gestdo de FIDCs
e atua também na estruturagdo de produtos de crédito.
Carlos e Desde que ingressou no Grupo Valora, em 2006, participou Eng.
enda
Sartori = do processo de reestruturacdo de diversas empresas  Eletronico -
ixa
(Sacio) clientes do grupo, atuando como analista financeiro e ITA
coordenador de equipes, além de ter sido responsavel pela
area de Planejamento do Grupo Valora.
Governancga

A Valora, por ter sécios ndao-executivos em sua estrutura societaria, e por acreditar
nos beneficios de trazer as contribuicGes e experiéncias destes acionistas para o
dia-a-dia da gestdo dos investimentos, conta com um comité estratégico (formado
pelos principais socios da Valora - executivos e ndo-executivos) que se reune
mensalmente. Entre suas principais atribuicdes estdao: (i) acompanhamento dos
resultados da Gestora, vis-a-vis o planejamento anual; (ii) estabelecimento de
novas linhas estratégicas; (iii) acompanhamento da area de compliance e risco;
(iv) tratamento de questdes relacionadas a conflitos de interesse; e (v) avaliacao e
acompanhamento do desenvolvimento dos principais quadros da Valora.

Dentro do escopo da gestao de investimentos, todas as decisbes de alocacao de

ativos da Valora sdo analisadas e aprovadas em comité de investimentos formal,
por unanimidade. A responsabilidade deste comité, que conta com a participacdo da
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area de Risco e Compliance, é verificar, além das condigbes especificas e estrutura
das transacdes, o enquadramento das mesmas aos mandatos e regulamentos dos
Fundos, bem como a avaliagao de crédito correspondente. Os limites tém prazos de
validade e sdo especificos para cada investimento. O comité de investimentos
também faz acompanhamento periddico das posicoes investidas, das rentabilidades
dos fundos e adequacgado da carteira aos mandatos. Adicionalmente, a Valora conta
com um comité de Risco e Compliance independente, com total autonomia de agao
em qualquer caso de descumprimento de qualquer regra ou norma. O comité de
Risco e Compliance tem como responsabilidade a andlise e revisdo da adequagdo
das carteiras aos limites de enquadramento definidos pelos regulamentos dos
fundos, politicas internas e regulacao vigente, além do acompanhamento constante
do ambiente regulatério. Também é de responsabilidade do comité de Risco e
Compliance a observancia, por parte de todos os integrantes da Valora, de suas
politicas (cédigo de ética, conduta e integridade, seguranca de informacgdes, know-
your-client). Em aderéncia ao processo de continuo desenvolvimento da industria
de gestdo de fundos no Pais, a Valora incentiva a qualificacdo continua e
progressiva de seus colaboradores, tendo, dentro de seus quadros: (i) trés gestores
de portfdlio autorizados pela CVM; (ii) quatro autorizados CGA (2 certificados e 2
isentos); (iii) quatro detentores da certificacdo CPA-20; (iv) um detentor da
certificacdo de agente autbnomo de investimentos (ANCORD); e um (v) um
detentor da certificacdo PQO (Programa de Qualificagdo Operacional) da ANCORD.
Abaixo, segue o0 organograma funcional da Valora.

................. Comité Executivo -3

Apaio Corporativo

Kelly Aocanjo

Renda Flxa imobiliario
Estruturados Abssando Vedsosy

arkos Saron José Varandss

Renda Flxa 555

Dl Pesgonni

Private Equity

Renan Tessao

Estratégia e Gestao das Operacoes Imobiliarias

A equipe da area imobilidria da Valora tem conhecimento e expertise do mercado
imobiliario, além de uma rede de relacionamentos com diversos agentes desse
mercado. O conhecimento detalhado dos riscos associados ao mercado imobiliario e
a capacidade de mitigar tais riscos € um diferencial durante todos os processos de
originagdo, analise, estruturagdo, acompanhamento e gestdo dos investimentos
com lastro em ativos imobilidrios.
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o

Origmnacio proprietiria atruvés da vasta rede de relacionamentos da Valora com agentes de
mercado

o Parceiros {securitizadoras, brokers, bancos, boutiques, investment banks, assets e outros)

o Mercados primario e secundario

ORIGINACAO

u Atlvos gue proporcionem relaglo de risca & retorno favorivel

1 Capacidade de andlise detathada das condigdes de mercado & daz garantias Imobllidnas, além de
todas as variavels financeiras e econémicas da transacdo

o Participacac ativa na definicdo das condigdes gerais e detalhes da operacdo, como escolhz e
constitulcdo das garantias

SELECAO DE ATIVOS E
ESTRUTURACAO

u Profunda discussio das caracteristicas da operagio
u Analise do retorno ajustado pelo risco do ative
a Aprovacdo unanime

U Analise e discussdo dos documentos da operagao
o Due diligence juridica e financeira

w Acompanhamento constante da evolugdo das garantiay, indices de cobertura e demais aspectos
o Proximidade com as empresss tomadoras de crédito, afim de identificar potenciais riscos futuros
w Monitoramento do mércada secundario, buicando potencisis desinvestimentas com ganhos

GESTAO ATIVA E
MONITORAMENTO

A equipe imobilidria é responsavel atualmente pela gestdo de 3 fundos de
investimento cujos ativos-alvo sdo CRI, com patriménio liquido total de R$517
milhdes em 31/12/2019. O principal deles é o Valora RE III Fundo de Investimento
Imobiliario - FII que é negociado na B3 sob o codigo VGIR11.

O VGIR11 teve seu inicio em 27 de junho de 2018, tendo como benchmark o CDI.
Em 31/12/2019, o VGIR11 contava com um patrimonio liquido total de
R$437.442.280,09 em 31/12/2019, com 94,5% de seu PL investido em CRI, sendo
93,1% do volume desses CRI indexado ao CDI.

Seguem abaixo algumas informacdes histéricas referentes ao VGIR11.

VGIR11 - Distribuigdo mensal de rendimentos (spread sobre CDI) vs. % de alocagdo em CRI
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Estratégia de Alocacao do Fundo

FOCO NA MANUTENCAO DE UMA CARTEIRA DE ATIVOS EQUILIBRADA E DIVERSIFICADA,
BUSCANDO MAXIMIZAR O RETORNO DO INVESTIMENTO DOS COTISTAS

CRis com rating MAACadE prhatots a Remuneragio vinculada prioritanamente a indices de inflagio
superior a A- (S&P, ;"Hr o ?ﬂ ondérlo 2 Operacdes que propiciem retormos acima do benchmark
Fitch ou Moody’s) s ’ a Oportunidade de arbitragem no secundério

LSRN

o Remuneracdo vinculada prioritariamente a indices de inflagdo
a2 Mercado primario o Escolha efou estruturagao de ativos que tenham sews riscos
4 Mercado secundario fortemente mitigados ¢ proporcionem rentabilidade adequada
o Alavancagem da capacidade de originacio proprietaria

CRI com garantia real

o Gestdo de caixa conservadora em fundos com risco soberano

LCls de grandes bancos

a Flis com grande liquider que possuam estratégias em linha com a
visdo da Gestora

“

Ativos de Liguidez a Alocagdo do calxa

TIME DE GESTAO COM
LARGA EXPERIENCIA EM
INVESTIMENTOS E
CREDITO IMOBILIARIO
COMPROVADA
CAPACIDADE DE

ORIGINACAO DA GESTORA
{>RS440M em 14 CRIs nos
ultimos 12 meses)

DIVERSIFICACAO DA
CARTEIRA

FUNDO DE CRI COM
BENCHMARK EM
INFLACAO

COMPLEMENTAR AO
VGIR11
(fundo de CRI com benchmark
em CDI)
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AS INFORMACOES CONSTANTES ACIMA SE REFEREM A ESTRATEGIA DE
ALOCAGCAO DOS RECURSOS DO FUNDO, E NAO AO COMPROMISSO DA
GESTORA DE INVESTIR OS RECURSOS DO FUNDO EXCLUSIVAMENTE EM
REFERIDOS ATIVOS COM AS CARACTERISTICAS ACIMA, SENDO QUE TODO
E QUALQUER INVESTIMENTO DOS RECURSOS DO FUNDO PELA GESTORA
SERA REALIZADO DE ACORDO COM OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE E
DEMAIS PONTOS CONSTANTES NO REGULAMENTO DO FUNDO.

VI. TAXA DE ADMINISTRACAO

A Taxa de Administracdo sera composta de: (a) 1,00% (um por cento) ao ano,
calculada sobre (i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
didria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneragao, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem
a liquidez das Cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro
das Cotas, como por exemplo, o indice de fundos de investimento imobilidrios da
B3 (IFIX); ou (ii) o valor contabil do patriménio liguido do Fundo, nos demais
casos, observado o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais), no 1°
(primeiro) ano de funcionamento do Fundo, contado da data de inicio do seu
funcionamento, e de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) a partir do 2° (segundo)
ano do Fundo, contado da data de inicio do seu funcionamento, atualizado
anualmente pela variacdo do IGP-M, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas - FGV, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para
funcionamento do Fundo; e (b) caso o Fundo seja listado na B3 e suas cotas
estejam registradas na Central Depositaria, pela escrituragdo das cotas do Fundo, a
Administradora fara jus a uma remuneracdo equivalente a 0,05% (cinco centésimos
por cento), a incidir sobre a mesma base de calculo da taxa de administragao,
sujeito, contudo, a um minimo de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais)
mensais nos 12 (doze) primeiros meses e a partir do 13° (décimo terceiro més), o
minimo serd de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, valor este a ser corrigido
anualmente pela variagdao do IGP-M, contado da data de inicio de funcionamento do
Fundo, referente aos servigos de escrituracdo das cotas do Fundo, a ser pago a
terceiros (em conjunto, a “Taxa de Administracdo”).

A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada
até o 59 (quinto) Dia Util do més subsequente ao mé&s em que os servicos forem
prestados. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos
contratados.

VII. REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Pela prestagdao de servigos de administragdo ao Fundo, a Administradora recebera
uma remuneragcao equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano,
cobrada mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a incidir
sobre o patriménio liquido total do Fundo, sujeito, contudo, a um minimo de R$
20.000,00 (vinte mil reais) mensais nos 12 (doze) primeiros meses e a partir do
més 12 (doze) o minimo serd de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) mensais,
valor este a ser corrigido anualmente pela variagdao do IGP-M.
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VIII. REMUNERACAO DA GESTORA

Pela prestacdo dos servicos de gestdo da carteira do Fundo, a Gestora recebera
uma remuneragao equivalente a 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano,
cobrada mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a incidir
sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou (b) o valor de
mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdao de fechamento
das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e
critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas, como por
exemplo, o indice de fundos de investimento imobilidrios da B3 (IFIX).

IX. REMUNERACAO DO ESCRITURADOR

Pela prestacdo dos servicos de escrituracdao das Cotas do Fundo, o Escriturador
receberd uma remuneragdo equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao
ano, cobrada mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a incidir
sobre o patrimonio liquido total do FII, sujeito, contudo, a um minimo de R$
3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais nos 12 (doze) primeiros meses € a
partir do més 12 (doze) o minimo serd de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais,
valor este a ser corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M.

X. TAXA DE PERFORMANCE

A Gestora fara jus a uma taxa de performance a partir do dia em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas, a qual sera provisionada mensalmente e paga
semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més subsequente ao
encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo a Gestora. A Taxa de
Performance serd calculada na forma como disposta no item 14.2 do Regulamento
(“Taxa de Performance”).

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for
inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses termos, caso
o valor da cota do Fundo, em determinada data de apuracgao, for inferior ao seu
valor por ocasido da Ultima apuracdo da Taxa de Performance com resultado
superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuragdo sera
considerado como zero.

Para a Primeira Emissdo de cotas, a Taxa de Performance sera devida somente a
partir do encerramento da Oferta.

XI. TAXA DE INGRESSO E SAIDA
Ndo sera cobrada taxa ingresso ou de saida dos subscritores de Cotas da Primeira
Emissdao no mercado secundario.

XII. RESERVAS DE CONTINGENCIA
Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia. Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos. Os
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recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos de Liquidez. O valor
da Reserva de Contingéncia, que venha a ser constituida, sera correspondente a
1% (um por cento) do total dos Ativos. Para sua constituicdo ou reposicao sera
procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado
pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

XIII. DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas
acerca de qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o
direito a um voto nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo; (ii) correspondem a
fracOes ideais do patrimodnio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a
forma escritural e nominativa; (v) conferirdao aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em

quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal
desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos
seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de
depésito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emissdo de certificados.

XIV. REPRESENTANTE DOS COTISTAS
O Fundo podera ter até 2 (dois) representantes de Cotistas, a serem eleitos e

nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um)
ano, observado os requisitos dispostos nessa Secdo e no Capitulo Dezoito do
Regulamento, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
observado os requisitos previstos no Capitulo Dezoito do Regulamento.

XV.  ADMINISTRACAQO
A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta

ou indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do Fundo, que podem ser
prestados pela propria Administradora ou por terceiros por ele contratados, por
escrito, em nome do Fundo. As atividades e responsabilidades atribuidas ao
Administrador encontram-se descritas no item 12.1 do Regulamento.

XVI. GESTORA

A Administradora, consoante com o disposto na Instrucdo CVM 472, contratou a
Gestora para prestar ao Fundo os servigos de gestao dos Ativos, nos termos
autorizados pelo Regulamento. Para informacgdes adicionais a respeito da Gestora,
conferir a Secao “Identificagdo das Instituicdes participantes da Oferta” acima, item
“Gestora”, localizado na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.
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A Gestora do Fundo adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias,
que disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sdo as matérias
relevantes obrigatodrias para o exercicio do direito de voto. A politica de exercicio de
direito de voto adotada pela Gestora, cuja copia sera entregue ao Cotista no
momento de seu ingresso no Fundo, serda divulgada no endereco eletronico da
Gestora na rede mundial de computadores (internet)
(http://www.valorainvest.com.br). Tal politica orienta as decisdes da Gestora em
assembleias de detentores de ativos que confiram aos seus titulares o direito de
voto. Observadas as obrigacbes dos demais prestadores de servico do Fundo
estabelecidos na regulamentacdo em vigor e/ou no presente Regulamento, além
das atribuicdes que lhe sdao conferidas por forca de lei, da regulamentacdo em
vigor, das demais disposicdes do Regulamento e do contrato de gestao celebrado
entre a Administradora e a Gestora, caberd a Gestora a pratica dos atos previstos
no item 12.2 do Regulamento. A Gestora, observadas as limitacdes legais, tem
poderes para praticar, em nome do Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da
carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir os objetivos do Fundo estabelecidos no
Regulamento.

XVII. SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

A Administradora e/ou a Gestora serdo substituidas, nos casos de destituicao, pela
Assembleia Geral de Cotistas, e nos casos de renuncia e de descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugao CVM 472, assim como na hipdtese de sua dissolugdo,
liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia. A parte da Administradora e da Gestora,
cuja eventual substituicdo dependerd de deliberacdo dos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral, os demais prestadores de servicos do Fundo serdo contratados
diretamente pela Administradora. Maiores informacGes sobre a politica de
substituicdo da Administradora e da Gestora poderdo ser encontradas no Capitulo
Quinze do Regulamento.

XVIII. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipagdo serd pago em até 13 (treze) Dias Uteis dos meses de
fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para
reinvestimento em Ativos-Alvo, Ativos de Liquidez ou composigao ou recomposicao
da Reserva de Contingéncia, com base em recomendagdo apresentada pela
Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares
aplicaveis. A politica de distribuicdo de resultados do Fundo encontra-se detalhada
no Capitulo Dez do Regulamento.

XIX. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO
Além da Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance, os Fundo sera

responsavel pelos Encargos e despesas listados no Capitulo Vinte do Regulamento.
Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta encontram-se
descritos na secao deste Prospecto Definitivo intitulada “Demonstrativo do custo da
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Distribuigdo Publica das Cotas da Primeira Emissdao do Fundo” na pagina 74 deste
Prospecto Definitivo. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no
Regulamento, na Instrugdo CVM 472 ou na regulamentacdo em vigor como
Encargos do Fundo devem correr por conta da Administradora.

XX. DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera
partilhado aos Cotistas na proporcao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do Fundo. Em caso de liquidagcdo do Fundo, ndo sendo
possivel a alienacdo, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporcdao da participacdao de cada um deles. Para todos os fins, as regras de
dissolucdo e liquidacdo do Fundo obedecerdo ao disposto na Instrucao CVM 472 e,
no que couber, ao disposto na Instrucdo CVM 555, bem como ao quanto disposto
no Capitulo Vinte e Um do Regulamento.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de
Ativos para reducdo do seu patrimoOnio ou sua liquidagdo, conforme instrucées da
Gestora. A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patrimonio do Fundo
implicard na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda
do Ativo, com a consequente reducdo do seu valor na proporcdo da diminuicao do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverao encaminhar
cépia do boletim de subscricdo ou as respectivas notas de negociacdao das Cotas
a Administradora, comprobatoérios do custo de aquisicido de suas Cotas. Os
Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdao o valor integral da
amortizagdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

XXI. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
A Administradora contratou o Auditor Independente, empresa de auditoria

independente devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no ambito do mercado de valores mobiliarios, para realizar
a auditoria anual das demonstracdes financeiras do Fundo. Os trabalhos de
auditoria compreendem, além do exame da exatidao contabil e conferéncia dos
valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdao do cumprimento das
disposicdes legais e regulamentares por parte da Administradora. Maiores
informagdes sobre as demonstragdes financeiras e auditoria podem ser encontradas
no Capitulo Dezenove do Regulamento.

XXII. CINCO PRINCIPAIS FATORES DE RISCO RELACIONADO AO FUNDO

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de
realizar aportes adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na
carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que
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sujeita os Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e
aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagdes realizadas no Fundo nao
contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, de
gualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo,
este estara sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e
prejuizos na carteira que resultem em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas
poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos
adicionais no Fundo.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos
seus emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os compromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as
condicdes financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores.
Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que
ndao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patrimoénio
do Fundo e das Cotas.

Riscos de flutuagées no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imoveis, de acordo com a
politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imoéveis que
eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em
operagoOes de securitizacdo imobilidria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos
imobilidrios ligados a LCIs e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdoes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais
imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imdveis ou
a razao de garantia relacionada aos Ativos-Alvo poderdo ser adversamente
afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario
poderao ser adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em CRI, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragcdo com relagdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo,
da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os recebiveis dos CRIs
componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndao somente ao potencial econémico corrente, como também deve
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levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FIIs pode ser considerado uma aplicagdao em valores
mobilidrios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao
Cotista dependera do resultado dos Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo, além do
resultado da administracdo dos Ativos que compordo a carteira do Fundo. No
presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das
receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos-Alvo objeto de
investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no item 20.1 do
Regulamento, destinadas a manutencdo do Fundo. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos-Alvo, ou demora na execugao de
eventuais garantias constituidas nas operagdes imobilidrias relacionadas aos
Ativos-Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos
Ativos-Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo
também ocorrer desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos-Alvo ou
insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar
gue, entre a data da integralizacdo das Cotas da Primeira Emissao objeto da
Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos-Alvo, os recursos obtidos com a
Oferta serao aplicados em Ativos de Liquidez, o que poderd impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdao Extraordinaria dos
Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo ao Limite de Concentragao.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos
gue estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, a Gestora
poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade
alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimbnio do
Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

L. RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR LiDER

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer relagao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relagao ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdao da administracdo pela
Administradora de outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo
grupo econdémico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste e em razdo da
presente Oferta, a Administradora ndao possui qualquer relacionamento relevante

com o Coordenador Lider nos ultimos 12 (doze) meses.

Adicionalmente, o Coordenador Lider possui em sua carteira prépria, na data deste
Prospecto, ativos emitidos pela Administradora e/ou empresas de seu grupo,
conforme abaixo identificados:

Papel| Cetip/Selic |[Qtd Disponivel Emissor
LCA |17G00840109 10 BANCO BTG PACTUAL
LCA [18H00250428 2 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 18100615146 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 19C00316050 14 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 19E00045720 52 BANCO BTG PACTUAL
LCA [ 18K01252608 8 BANCO BTG PACTUAL
LCA [18K01371824 22 BANCO BTG PACTUAL
LCI [18G00705802 5 BANCO BTG PACTUAL
LCI [18G00835264 7 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100100369 100 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100152266 11 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100261443 15 BANCO BTG PACTUAL
LCI |18L01180855 5 BANCO BTG PACTUAL
LCI [19C00239650 3 BANCO BTG PACTUAL
LCI [19C00329598 8 BANCO BTG PACTUAL
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I1. RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E A GESTORA

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a
Administradora ndao possui qualquer outro relacionamento relevante com a Gestora
ou seu conglomerado econémico. Nao obstante, a Gestora podera no futuro manter
relacionamento comercial com a Administradora, oferecendo seus produtos e/ou
servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer
outras operagdes, podendo vir a contratar com a Gestora ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econOmico tais produtos e/ou servicos necessarios
a conducgdo das atividades da Administradora, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao pela Administradora.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto
na Secdo “Sumario do Fundo”, item “Remuneracdo da Gestora”, na pagina 91 deste
Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragdo a ser paga a Gestora ou a
sociedades do seu conglomerado econ6mico no contexto da Oferta.

ITI. RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O CUSTODIANTE

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e
oferece diversos produtos aos seus clientes nas areas de investment banking,
corporate lending, sales and trading, dentre outros. Por meio de suas subsidiarias,
o Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos complementares, como fundos de
investimento e produtos de wealth management.

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios € uma sociedade detida e controlada 100% (cem por cento) e
diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdao de fundos de
investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes
de outras instituicdes, de acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicao
e do conglomerado BTG Pactual, embora, cumpre ressaltar, que tal sociedade atua
de forma apartada em suas operagdes e atividades, possuindo uma administracao e
funcionarios proprios.

V. RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, a Valora, na qualidade de Gestora do Fundo, e o
Coordenador Lider ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si e o
relacionamento se restringe apenas a distribuigdo realizada pela XP Investimentos
dos fundos abertos e fundos imobilidrios geridos pela Valora. Ao longo dos ultimos
12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como coordenador em ofertas de
cotas de outros fundos de investimento imobilidrio geridos pelo Gestor, recebendo
remuneracdo referente ao volume alocado pelos clientes da XP Investimentos.

98



A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relacao ao Fundo.

V. RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O CUSTODIANTE

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a
Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou
seu conglomerado econdmico.

Nao obstante, o Custodiante poderd no futuro manter relacionamento comercial
com a Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para
realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes, podendo vir a
contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducdo das atividades da
Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que
concerne a contratacao pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

Ndo ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a
sociedades do seu conglomerado econ6mico no contexto da Oferta.

VI. RELACIONAMENTO DOS ATIVOS COM A GESTORA

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo esta
autorizado a aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados,
distribuidos ou emitidos pela Gestora ou suas pessoas ligadas, conforme indicadas
no item 12.4.1.1 do Regulamento.

VII. RELACIONAMENTO DOS ATIVOS COM A ADMINISTRADORA

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo esta
autorizado a aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados,
distribuidos ou emitidos pela Administradora ou suas pessoas ligadas, conforme
indicadas no item 12.4.1.1 do Regulamento.
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VIII. RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O COORDENADOR LiDER

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento
comercial no curso ordindrio dos negédcios, o Coordenador Lider, na data deste
Prospecto, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o
Custodiante. O Coordenador Lider e o Custodiante ndo possuem relagao de
exclusividade na prestacao dos servicos e tampouco qualquer relacdo societaria. O
Coordenador Lider, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de
servigos de custddia nas emissGes de valores mobilidrios em que atua. O
Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado
economico da XP Investimentos.

Adicionalmente, o Coordenador Lider possui em sua carteira prépria, na data deste
Prospecto, ativos emitidos pelo Custodiante e/ou empresas de seu grupo, conforme
abaixo identificados:

Papel| Cetip/Selic |[Qtd Disponivel Emissor

LCA |17G00840109 10 BANCO BTG PACTUAL
LCA [18H00250428 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 18100615146 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 19C00316050 14 BANCO BTG PACTUAL
LCA | 19E00045720 52 BANCO BTG PACTUAL
LCA [ 18K01252608 8 BANCO BTG PACTUAL
LCA [18K01371824 22 BANCO BTG PACTUAL
LCI [18G00705802 5 BANCO BTG PACTUAL
LCI [18G00835264 7 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100100369 100 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100152266 11 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18100261443 15 BANCO BTG PACTUAL
LCI | 18L01180855 5 BANCO BTG PACTUAL
LCI [19C00239650 3 BANCO BTG PACTUAL
LCI [19C00329598 8 BANCO BTG PACTUAL

IX. POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacdao prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34

da Instrugao CVM 472.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais Investidores devem
considerar cuidadosamente sua propria situacdo financeira, suas necessidades de
liquidez, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas
ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimentos, a composicdo da
carteira do Fundo e aos diversos fatores de risco aos quais o Fundo e seus Cotistas
estdo sujeitos, incluindo, mas ndo se limitando a aqueles descritos a seguir. Os
negadcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gue ndo sejam, atualmente, de conhecimento da Administradora, da Gestora e do
Coordenador Lider ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Ndo sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo
Coordenador Lider da Oferta qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os Cotistas ndo alcancem a rentabilidade esperada com o
investimento ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu
investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider da Oferta ndo garantem
rentabilidade associada ao investimento no Fundo. A verificacdo de rentabilidade
obtida pelas cotas de outros FIIs no passado ou existentes no mercado a época da
realizacdo da Oferta ndo constitui garantia de rentabilidade aos Cotistas.

Ainda, em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que resultem em
patriménio negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos
adicionais, além do valor de subscricdo e integralizacdo das Cotas da Primeira
Emissdo adquiridas no d&mbito da Oferta.

I. RISCOS ASSOCIADOS AO MERCADO, AO BRASIL, A FATORES
MACROECONOMICOS E A EVENTOS EXTRAORDINARIOS

Risco de mercado

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios
emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condicbes econO6micas
adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no
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Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma
negativa o mercado financeiro e o0 mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagoes
nos precos de ativos (inclusive de imédveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de
gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no
exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo,
o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das
Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econ6mica ou financeira que modifiguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a)
em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda,
pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de
negociacdao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer
oscilacbes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo
refletir necessariamente seu valor patrimonial.

N3o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicoes
responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a
Administradora e as Instituicbes Participantes da Oferta, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de
realizar aportes adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na
carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que

sujeita os Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
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Ativos integrantes da carteira. As aplicagdes realizadas no Fundo nd@o contam com
garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, de qualquer
mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o
investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estard sujeito a
perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira
que resultem em patrimonio negativo do Fundo, os Cotistas poderao ser chamados
a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Riscos de flutuacOes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a imoveis, de acordo com a
politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que
eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em
operagoOes de securitizacdo imobiliaria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos
imobilidrios ligados a LCIs e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdoes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais
imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagcdo destes imdveis ou
a razao de garantia relacionada aos Ativos-Alvo poderdao ser adversamente
afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario
poderdo ser adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em CRI, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragcdo com relagdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo,
da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os recebiveis dos CRIs
componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndao somente ao potencial econ6mico corrente, como também deve
levar em conta a evolucdo deste potencial econ6mico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imoveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FlIs pode ser considerado uma aplicacao em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao
cotista dependera do resultado dos Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo, além do
resultado da administracdo dos ativos que compordao a carteira do Fundo. No
presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas
provenientes dos direitos decorrentes de Ativos-Alvo objeto de investimento do
Fundo, excluidas as despesas previstas no item 20.1 do Regulamento, destinadas a
manutencdo do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos
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Ativos-Alvo, ou demora na execugdo de eventuais garantias constituidas nas
operacdes imobilidrias relacionadas aos Ativos-Alvo, podera retardar o recebimento
dos rendimentos advindos dos Ativos-Alvo e consequentemente impactar a
rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer desvalorizacdo do lastro atrelado
aos Ativos-Alvo ou insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacdo das Cotas objeto
da Oferta e a efetiva data de aquisicdao dos Ativos-Alvo, os recursos obtidos com a
Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez, o que poderd impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de liquidez das Cotas

Os FIIs encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os FlIIs sdo
constituidos sempre na forma de condominios fechados em decorréncia do artigo 2°
da Lei 8.668 e do disposto na Instrugdo CVM 472, ndao sendo admissivel, portanto,
a possibilidade de resgate das Cotas por seus respectivos titulares. Dessa forma, os
Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de
bolsa ou de balcdo organizado. Nesse sentido, o Investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar ciente de que ndo podera resgatar suas Cotas, sendo quando
da dissolucdo ou liquidacao, antecipada ou ndo, do Fundo.

Risco de liquidez da carteira do Fundo

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na aquisicao de
Ativos-Alvo, cuja natureza é eminentemente de ativos iliquidos, o Fundo podera
ndo conseguir alienar tais ativos quando desejado ou necessario, podendo gerar
efeitos adversos na capacidade do Fundo de pagar amortizagdes, rendimentos ou
resgate de Cotas, na hipdtese de liquidacdo do Fundo.

Riscos relacionados as condicoes econdomicas e politicas no Brasil poderao
ter um efeito adverso nos negocios do Fundo

O Fundo, todos os seus ativos e operacdes estdo localizados no Brasil, tendo como
resultado, varidveis exdgenas tais como a ocorréncia de fatos extraordinarios ou
situagOes especiais de mercado ou, ainda, eventos de natureza politica, econémica
ou financeira, no Brasil ou no exterior, poderao afetar negativamente os pregos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar
(a) em alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo de
resultados ou (b) na liquidagdo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.
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O ambiente politico no Brasil tem influenciado historicamente, e continua a
influenciar, o desempenho da economia do pais. Crises politicas tém afetado e
continuam a afetar a confianga dos investidores e do publico em geral, o que tem
resultado historicamente na desaceleracdo econémica e na volatilidade crescente
nos valores mobiliarios emitidos por empresas brasileiras.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais
variados impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
Pais. As atividades do Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados futuros
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

(a) taxas de juros;

(b) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

(c) flutuagdes cambiais;

(d) inflagao;

(e) liquidez do mercado financeiro e de capitais domésticos;

(f) politica fiscal;

(g) instabilidade social e politica; e

(h) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem.

Quaisquer dos fatores acima podem gerar maior incerteza politica, o que pode ter
um efeito adverso substancial na economia brasileira e, consequentemente,
impactar adversamente o Fundo, suas Cotas, e seus investimentos.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancgas por parte do Governo Federal
nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode
contribuir para a incerteza econ6mica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro e o0 mercado imobiliario. Desta maneira,
os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades
do Fundo e inclusive afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados a inflacao e medidas governamentais para conté-la

O Brasil historicamente tem experiéncia com altas taxas de inflagdo. A inflagdo e as
medidas tomadas pelo governo brasileiro para controla-la muitas vezes incluiram
uma politica monetaria rigida com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito, reduzindo o crescimento econ6mico. Tais medidas de
combate a inflagdo e especulagdes publicas sobre as futuras agdes governamentais
também contribuiram para as incertezas nos rumos da economia brasileira e
aumentaram consideravelmente a volatilidade nos mercados brasileiros de capital.
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Neste sentido, as taxas de juros variaram significativamente nos ultimos anos. Por
exemplo, a taxa SELIC, taxa de juros oficial do governo brasileiro, no final do ano
de 2019 foi de 4,5% (quatro inteiro e cinco décimos por cento).

O Brasil pode ter altos indices de inflacdo no futuro. Periodos de inflacdo mais
elevada podem retardar a taxa de crescimento da economia brasileira o que
poderia resultar em uma queda da demanda pelos imdveis do Fundo. A inflagdo
pode aumentar, também, alguns dos custos e despesas que ndo podem ser
repassados aos ocupantes dos imodveis e, consequentemente, o Fundo tera sua
rentabilidade reduzida. A inflagdo e seus efeitos sobre as taxas de juros no mercado
interno pode também levar a reducdo da liquidez no mercado de capitais
doméstico, o que poderia afetar a capacidade do Fundo em acessar esses mercados
e obter recursos.

Riscos relacionados a variagcdo cambial

A moeda brasileira tem se desvalorizado periodicamente durante as ultimas quatro
décadas. Durante esse periodo, o governo brasileiro implementou varios planos
econOmicos e utilizou diversas politicas cambiais, incluindo repentinas
desvalorizacdes e minidesvalorizagdes, nos quais a frequéncia dos ajustes variou de
diaria para mensal, sistemas de cadmbio flutuante, controles de cambio e mercados
paralelos de taxas de céambio. Desde 1999, quando o Brasil implementou um
sistema cambial flutuante, houve flutuacbes significativas nas taxas de cambio
entre a moeda brasileira e o délar norte-americano e outras moedas.

Dessa maneira, ndo existem garantias que o real ndo ird valorizar-se ou
desvalorizar-se frente ao doélar no futuro. A desvalorizagdo ou depreciagcdo do real
em relagdo ao dodlar norte-americano pode criar pressoes inflacionarias adicionais
no Brasil, aumentando de forma geral o preco dos produtos importados e
requerendo politicas governamentais recessivas para conter a demanda agregada.
Por outro lado, a valorizagdao do real em relacdo ao dolar norte-americano pode
levar a deterioracdo em conta corrente e no saldo da balanca de pagamento, bem
como prejudicar o crescimento impulsionado pelas exportagdes. Nao € possivel
determinar o impacto potencial da taxa de cambio flutuante e das medidas do
governo brasileiro para estabilizar o real, de modo que é impossivel antever qual o
efeito dessas politicas para os resultados do Fundo.

Riscos de alteracdao nos mercados de outros paises
O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises,

incluindo, mas ndo se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus
e a paises de economia emergente. A reacdo dos Investidores aos acontecimentos
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nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de mercado de
ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer
acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a
negociacdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados
financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos, podendo prejudicar as
atividades do Fundo e inclusive afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagao tributaria (risco
tributario)

As regras tributdrias aplicaveis aos FIIs podem vir a ser modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributdria, bem como em virtude de novo entendimento
acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de
gue 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 operagoes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condigdes 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
operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagoes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser
pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, hd a possibilidade de o
Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n©
11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter
Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo 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) as Cotas do Fundo deverao ser admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencdo tributaria para os
rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de FIIs

Como os FIIs sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos
se comparados a mercados mais desenvolvidos, com numero reduzido de
interessados em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus Investidores
podem ter dificuldades em realizar transacbGes no mercado secundario. Neste
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sentido, o Investidor ainda deve observar o fato de que os FIIs sdao constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo
guando da extincdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario. O Investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo ainda quando as Cotas venham a ser objeto de
negociagao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteracbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas do Fundo, bem como as condicbes 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 aplicacao de leis existentes e a interpretacao
de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo

Risco juridico

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

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condigoes
financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteracGes nas
condicdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancgas na percepcao da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por
consequéncia, o valor do patrimonio do Fundo e das Cotas.
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1. RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO E AOS ATIVOS
IMOBILIARIOS

Risco ambiental

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos-Alvo que estdo
vinculados, direta ou indiretamente, a imdveis, eventuais contingéncias ambientais
sobre os referidos imoveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares
dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditdrios e, eventualmente,
promover a interrupcdo do fluxo de pagamento dos Ativos-Alvo, circunstancias que
podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos de alteracdo da legislacao aplicavel aos FIIs e seus Cotistas

A legislacdo aplicdvel aos FllIs, seus Cotistas e aos investimentos efetuados,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e
normas promulgadas pelo BACEN e pela CVM, estd sujeita a alteragbes. Tais
eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das respectivas Cotas,
bem como as condigdes para distribuicao de rendimentos, 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 interpretacao de novas leis poderao impactar
nos resultados do Fundo. Dentre as alteragdes na legislagdao aplicavel, destaca-
se o risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagdo tributaria,
referente ao risco de modificacdo na legislacdo tributaria aplicavel aos FIIs, ou
de interpretacdo diversa da atual, que poderdo, por exemplo, acarretar a
majoracao de aliquotas aplicaveis a investimentos em FIIs, perda de isengao
tributaria do investimento, caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar
adversamente nos negodcios do Fundo, com reflexo negativo na remuneracdo dos
Cotistas do Fundo.

Risco operacional

Os Ativos-Alvo e aplicagbes em Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo
Fundo serao administrados e geridos pela Administradora e pela Gestora,
respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma
administragdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos
Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigagdes para com o Fundo por
parte da Administradora, da Gestora, do Custodiante, do Escriturador e do Auditor
Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com o
Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas nos
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procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do Fundo, controladoria de
ativos do Fundo e escrituracao das Cotas. Tais falhas poderdao acarretar eventuais
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco do setor imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente
pelo Fundo, ocasionada por, nao se limitando a, fatores como: (i) fatores
macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda,
(iii) mudancas socioecon6micas que impactem exclusivamente a(s) regido(oes)
onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento
de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia
para uso comercial, (iv) alteracées desfavoraveis do transito que limitem, dificultem
ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdbes de
infraestrutura/servicos  publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagao
(desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério
nao reflita o 4gio e/ou a apreciacao histoérica; (vii) atraso e/ou nao conclusdo das
obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construcdo;
(ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos ao
imdvel investido; (x) flutuacdo no valor dos imdveis integrantes da carteira dos
fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locacdao dos
imoveis e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os
imdveis; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados;
(xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das
mesmas; (xv) risco de vacéancia; (xvi) riscos relacionado aos incorporadores e
construtores dos empreendimentos imobilidrios; (xvii) risco de pré-pagamento ou
recebimento antecipado dos Ativos-Alvo; (xviii) risco da existéncia de
irregularidades nos iméveis.

Risco de desapropriacao e de sinistro

Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos que correspondem a
titulos vinculados a imdveis, eventuais desapropriagdes, parciais ou totais, dos
referidos imdveis a que estiverem vinculados os respectivos Ativos podera
acarretar a interrupgdo, temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos
devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre Ativos. Nao existe
garantia de que eventual indenizagdo paga pelo Poder Publico ao proprietario
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do imdvel desapropriado seja equivalente ao valor dos titulos de que o Fundo
venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos, nem mesmo que
tal valor de indenizagcdo seja integralmente transferido ao Fundo.
Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis
vinculados aos Ativos objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem
como as indenizacdbes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apolices.

Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regiGes onde estardo localizados
0s imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da
regido deve se circunscrever ndao somente ao potencial econdomico corrente, como
também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econ6mico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido,
com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

Riscos relativos ao setor de securitizacao imobiliaria e as companhias
securitizadoras

Os CRIs poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela
CVM, a companhia securitizadora emissora de tais CRIs, devera resgata-los
antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizacdo dos CRIs, ela podera ndo ter disponibilidade imediata
de recursos para resgatar antecipadamente os CRIs.

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, conforme alterada, em
seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”.

Em seu paragrafo Unico, prevé 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 separagdo ou
afetacao”.
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Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia
securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na
qualidade de titular dos CRIs, sobre o produto de realizacdo dos créditos
imobiliarios que lastreiam a emissao dos CRIs, em caso de faléncia. Nesta hipdtese,
€ possivel que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRIs apds o pagamento das obrigagdes da companhia
securitizadora, com relacao as despesas envolvidas na emissao de tais CRIs.

I1I. RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato
de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de
Liquidez serdo tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos
por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do
investimento) e tal fato poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos Atrelados ao Investimento no Fundo

Pode ndo ser possivel para a Administradora e para a Gestora identificar falhas na
administracdo ou na gestdo do Fundo relacionados a selegdo, controle e
acompanhamento do Fundo. Tais falhas poderdao acarretar perdas ao Fundo e aos
Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de
liquidacao do Fundo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimonio deste sera partilhado entre
os Cotistas, na proporcao de suas Cotas, apds a alienacao dos ativos e do pagamento
de todas as dividas, obrigagGes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo,
ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os préoprios ativos serdo entregues aos
Cotistas na proporcao da participacdo de cada um deles. Conforme disposto nesta
Secdo de “Fatores de Risco”, os Ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser
afetados pela baixa liquidez de suas Cotas no mercado, podendo seu valor aumentar
ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotagbes de mercado e dos
critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.
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Riscos de Concentracao da Carteira

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios.
Dessa forma, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |a
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a
concentragao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira
englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo,
o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco da Marcacao a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicacdes, preponderantemente,
de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos de
Liguidez que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado por meio da marcacao a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcacao a mercado dos Ativos e dos Ativos de
Liguidez do Fundo, visando ao calculo do Patriménio Liquido deste, pode causar
oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a
divisdo do patrimoénio liguido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até
entdo.

Assim, ao longo do prazo de duracao do Fundo, as Cotas do Fundo poderdo sofrer
oscilacdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao
das Cotas pelo Investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Execugdo das Garantias Eventualmente Atreladas aos CRIs

O investimento em CRIs inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo, conforme o caso, das garantias
outorgadas a respectiva operagdo e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de
bens imoéveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugdao de garantias dos CRIs, conforme o caso,
podera haver a necessidade de contratacdao de consultores, dentre outros custos,
que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRIs.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRIs pode ndo ter valor
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suficiente para suportar as obrigacbOes financeiras atreladas a tais CRIs. Desta
forma, uma série de eventos relacionados a execugao de garantias dos CRIs podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Ademais, da data de emissdo dos CRIs é possivel que as garantias ndo estejam
devidamente registradas e existe o risco relacionado ao ndo aperfeicopamento de
tais garantias ou da demora no seu aperfeicoamento.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o Desenquadramento Passivo Involuntario,
a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administragao ou da gestdo do Fundo, ou de ambas;
(ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no subitem “iii” acima, ndo ha como garantir que o
preco de venda dos Ativos e dos Ativos de Liquidez do Fundo sera favoravel aos
Cotistas, bem como ndao ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir
0os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

Risco de Nao Materializacao das Perspectivas Contidas nos Documentos da
Oferta

Os Prospectos, conterdo, quando distribuidos, informagdes acerca do Fundo, do
mercado imobilidrio, dos Ativos, 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 essas perspectivas.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos
Prospectos.

Risco de ndao colocacdao do Montante Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de o Montante Minimo da Oferta ndo ser subscrito no ambito
da Primeira Emissdo. Assim, caso tal volume ndo seja atingido, a Oferta sera
cancelada, sendo todos os valores até entdo integralizados pelos Investidores
integralmente devolvidos, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com dedugdo, se for o caso, de quaisquer tributos ou taxas
(incluindo, sem limitagdo, quaisquer tributos sobre movimentacdo financeira
aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer outros tributos que venham ser instituidos,
bem como aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha ser
majorada), eventualmente incidentes.
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Incorrerdao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado
seu Pedido de Reserva, na forma prevista no artigo 31 da Instrucao CVM 400 e
no item “Distribuicdo Parcial” na pagina 58 deste Prospecto, e as Pessoas
Vinculadas.

Risco de Distribuicdao Parcial das Cotas do Fundo

Existe a possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira Emissdao do
Fundo desde que o observado o Montante Minimo da Oferta, hipotese em que a
Oferta podera ser concluida de forma parcial. Desta forma, a ndo subscricdo da
totalidade das Cotas da Primeira Emissao fard com o que o Fundo detenha um
patrimonio menor do que o estimado inicialmente, implicando em uma redugdo dos
planos de investimento do Fundo e, consequentemente, na expectativa de
rentabilidade do Fundo.

N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde os Investidores aos riscos a que o
Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos
podem advir da simples consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos
alheios ou exodgenos, tais como moratdria, guerras, revolugbes, mudangas nas
regras aplicaveis aos Ativos, alteracdo na politica econémica, decisbes judiciais, etc.
N3o ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas. Em condicdes adversas de mercado, esse sistema de
gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Riscos Relativos aos CRI, as LCI e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagao tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de
imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRIs, LCIs e
LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55
da Instrucdao Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteracdes futuras na
legislagao tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das
LCIs e das LHs para os seus detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de
agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCIs e das LHs auferidos
pelos FIIs que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do
imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislagdo tributdria, eliminando a
isengdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidente sobre os CRIs, as LCIs e as LHs, ou ainda a criacdo de novos
tributos aplicaveis aos CRIs, as LCIs e as LHs, podera afetar negativamente a
rentabilidade do fundo.
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos
Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo ao Limite de Concentracgao.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos
gue estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, a Gestora
podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade
alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimoénio do
Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nao é
permitido o resgate de Cotas, salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo. Caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar
suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar
falta de liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos
reduzidos na venda das Cotas.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez que se
Enquadrem na Politica de Investimentos

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos-Alvo e/ou de Ativos de Liquidez
suficientes ou em condicbes aceitdveis, a critério da Gestora, que atendam, no
momento da aquisicdo, a Politica de Investimentos, de modo que o Fundo podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao
de Ativos. A auséncia de Ativos-Alvo e/ou de Ativos de Liquidez para aquisigdo pelo
Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da
impossibilidade de aquisicao de Ativos que propiciem rentabilidade as Cotas.

Risco Relativo as Projecoes do Fundo

O Fundo e a Administradora ndao possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgagcdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacao,
quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condicGes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data do presente Prospecto Definitivo e/ou do referido
material de divulgagcao, conforme o caso, mesmo que as premissas has quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias.
Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, 0
Fundo podera realizar nova emissdo de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. O
Fundo estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agbes judiciais
necessarias para a cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos
Ativos-Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios
separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam
suficientes para fazer frente a tais despesas.

Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno do
Fundo em caso de distribuicao parcial.

Existe a possibilidade de Distribuigao Parcial das Cotas da Primeira Emissdao do
Fundo desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta, hipétese em que a
Oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica pode fazer com
gue o Fundo tenha um Patrimoénio Liquido inferior aquele inicialmente estimado,
0 que pode impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de retorno
estimada e o patriménio incialmente estimado pelo Fundo, implicando em uma
reducdo dos planos de investimento do Fundo e, consequentemente, na sua
expectativa de rentabilidade.

Risco de alteracao do Regulamento do Fundo.

O Regulamento poderda sofrer alteracbes em razdo de normas legais ou
regulamentares, por determinacao da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral
de Cotistas. Referidas alteracbes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do
Fundo e/ou acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime especial
administrativo temporario (RAET), sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial
ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela
Assembleia Geral de Cotistas ou renunciar as suas fungdes, hipéteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no
Capitulo Quinze do Regulamento e na Instrugdo CVM 472. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

117



Risco de governanga

Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecucdo de sua
estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdao por quéorum qualificado, de
forma que pode ser possivel o ndo comparecimento de Cotistas suficientes para a
tomada de decisao em Assembleia Geral de Cotistas, podendo impactar
adversamente nas atividades e rentabilidade do Fundo na aprovacao de
determinadas matérias em razao da auséncia de quérum.

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o
Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus soécios, 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 prdpria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdao que se refira especificamente a Assembleia Geral em
que se dara a permissdao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
condominos 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 n°® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12
da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo 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
serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo
de tais assembleias.

O Fundo pode ndo conseguir executar integralmente sua estratégia de
negocios

O Fundo ndo pode garantir que seus objetivos e estratégias serdo
integralmente alcancados e realizados. Em consequéncia, o Fundo poderd nao
ser capaz de adquirir novos Ativos-Alvo com a regularidade, a abrangéncia ou
a precos e condicdes tdo favoraveis quanto previstas em sua estratégia de
negécios.

O Fundo ndo pode garantir que os projetos e estratégias de expansdo de seu
portfélio serdo integralmente realizados no futuro.
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O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, os quais
poderdao ndo estar disponiveis ou, caso disponiveis, poderdo nao ser
obtidos em condicOes satisfatérias.

O eventual crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos,
em especial para a aquisicdo de Ativos-Alvo. O Fundo, além do fluxo de caixa
gerado internamente, pode precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas
emissOes de cotas, tendo em vista o crescimento e o desenvolvimento futuro de
suas atividades. O Fundo nao pode assegurar a disponibilidade de recursos
adicionais ou, se disponiveis, que os mesmos serdo obtidos em condicbes
satisfatérias. Abaixo sdo exemplificados alguns dos fatores que poderdo impactar
na disponibilidade desses recursos:

o grau de interesse dos Investidores e a reputacgao geral do Fundo e de
seus prestadores de servicos;

o capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribuicoes
publicas;
o atratividade de outros valores mobilidrios e de outras modalidades de

investimentos;
o research reports sobre o Fundo e seu segmento de atuagao; e
o demonstracdes financeiras do Fundo.

A falta de acesso a recursos adicionais em condicOes satisfatorias poderd restringir
o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades do Fundo, o que podera
afetar adversamente seus negdcios e a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de concentracao de propriedade das Cotas

Conforme o Regulamento do Fundo, ndao ha restricdo quanto ao limite de Cotas
gue podem ser subscritas por um unico Cotista. Portanto, podera ocorrer uma
situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
Primeira Emissdo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, podendo este ter voto decisivo nas Assembleias Gerais do Fundo
(incluindo, mas ndo se limitando, a assuntos que envolvam a politica de
investimentos e a estratégia do Fundo), fragilizando, assim, a posicdo dos
Cotistas minoritarios.

Risco de diluicao da participacao dos Cotistas
O Fundo podera realizar novas emissGes de cotas com vistas ao aumento de

seu patrimoénio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os
Cotistas ndao exergcam o seu direito de preferéncia na subscricdio de novas
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cotas, poderda existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder
decisério destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia
Geral de Cotistas.

Risco de ndo atendimento das condicées impostas para a isencgdo tributaria

Nos termos da Lei 9.779, para que um FII seja isento de tributacdo, é necessario
que (i) distribua pelo menos 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, e (ii) ndao aplique
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor,
incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tais condicbes ndao sejam cumpridas, o Fundo
poderd ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta
hipétese os lucros e receitas auferidos por ele serdao tributados pelo IRP], pela
CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de
maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de
Liguidez sujeitam-se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas aplicacdoes efetuadas pelo Fundo em
LHs, LCIs, desde que o Fundo atenda as exigéncias legais aplicaveis.

Riscos de alteragbes nas praticas contabeis

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos,
orientagles e interpretacdes técnicas de modo a aperfeicod-los. Caso a CVM venha
a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidos
pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacOes e para a
elaboracdo das demonstragoes financeiras dos FllIs, a adogdo de tais regras podera
ter um impacto adverso nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Riscos de oferta publica voluntaria de aquisicdo das Cotas do Fundo
(OPAC)

Em caso de desvalorizagdo do valor de mercado das Cotas do Fundo, é possivel que
seja realizada oferta publica voluntaria de aquisicdo das Cotas do Fundo (OPAC),
visando a aquisicdo de parte ou da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, na
forma do Oficio Circular 050/2016-DP, de 31 de maio de 2016, da B3. Nesta
hipotese, caso aprovada pela B3 e se efetivamente implementada a OPAC,
determinado Investidor poderd adquirir parcela relevante das Cotas emitidas pelo
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Fundo, passando, conforme o caso, a influenciar de maneira significativa a
governanca do Fundo e a liquidez das Cotas do Fundo. Por consequéncia, a
concentragao das Cotas do Fundo em poucos Investidores em decorréncia de uma
OPAC podera afetar a rentabilidade das Cotas e o retorno dos investimentos dos
demais Cotistas do Fundo.

Risco Referente a Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

A participagdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta Publica
poderad ter um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario. A
Administradora e a Gestora ndo tém como garantir que a aquisicdo das Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo
por manter estas Cotas fora de circulacdao, afetando negativamente a liquidez das
Cotas.

Outros Riscos

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o 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, dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18
da Instrucdo CVM 472. Ainda, é possivel que a Administradora apresente interesses
divergentes daqueles manifestados pelos Cotistas, de maneira que os atos que
configurarem interesses divergentes, poderdao ser levados a aprovacdo pela
Assembleia Geral de Cotistas.

Adicionalmente, no caso de nao aprovacao, pela Assembleia Geral de Cotistas, de
operagdao na qual ha conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades
de negdcios relevantes para sua operagao e para manutencdo de sua rentabilidade.
Ainda, caso realizada operacdo na qual ha conflito de interesses sem a aprovacgao
prévia da Assembleia Geral de Cotistas, a operacdo podera vir a ser questionada
pelos Cotistas, uma vez que realizada sem os requisitos necessarios para tanto.
Nessas hipdteses, a rentabilidade do Fundo poderd ser afetada adversamente,
impactando, consequentemente, a remuneragao dos Cotistas.

Além disso, a Administradora e a Gestora exercem atividades similares em outros

FIIs e em Fundos de Investimento, que poderdo coloca-las em situagdes de conflito
de interesses efetivo ou potencial.
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Risco referente ao Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a confiabilidade esperada em razdo da
combinacdo das premissas e metodologias utilizadas na sua elaboragdo, o que
poderd afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Neste
sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposicdes e expectativas
atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode
assegurar ao Investidor que estas projecdes serdo comprovadamente exatas, pois
foram elaboradas com meros fins de ilustrar, de acordo com determinadas
suposicoes limitadas e simplificadas, uma projecao de recursos potenciais e custos.

O Estudo de Viabilidade apresentado no Anexo VI desse Prospecto Definitivo foi
elaborado pelo Gestora existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo
de Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestora e o Investidor
devera ter cautela na analise das informacGes apresentadas no Estudo de
Viabilidade que foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do
Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode
ndo se mostrar confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela
Gestora, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndao se mostrem
compativeis com as condigbes apresentadas pelo mercado imobiliario.

Riscos relacionados a nao realizacao de revisdes e/ou atualizacboes de
projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do Estudo de
Viabilidade, e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragcdes nas condicdes
econOmicas ou outras circunstdncias posteriores a data do presente Prospecto
Definitivo, de elaboracao do Estudo de Viabilidade e/ou do referido material de
divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiam estejam incorretas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NAS PAGINAS 101 A 122
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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TRIBUTAGAO

Com base na legislagdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto Definitivo, esta
Secdo traz as regras gerais de tributagdo aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas. Alguns
Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificagdo ou localizacdo. Os investidores ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas nesta Segdo para fins de avaliar o investimento em Cotas do
Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica
que sofrerao enquanto Cotistas do Fundo.

A discussdo a seguir resume as principais consequéncias fiscais, no Brasil, decorrentes
da aquisicdo, titularidade e alienagdo das Cotas do Fundo por investidores pessoas fisicas
ou juridicas, residentes no Brasil ou no exterior. Além disso, os comentarios abaixo
abrangem também investidores nao residentes que aplicam recursos na aquisicao de
Cotas do Fundo conforme regulamentado pela Resolugdo CMN 4.373 e pela Instrucdo
CVM 560. Outros Investidores residentes no Brasil ndo qualificados como pessoas fisicas
residentes ou como pessoas juridicas residentes devem recorrer aos seus assessores a
fim de assegurarem-se quanto a tributacdo especifica que lhes seja cabivel em
decorréncia dos investimentos e operagbes relacionados com as Cotas do Fundo.

Ademais, a discussdo estd baseada na legislacdo brasileira vigente na data deste
Prospecto Definitivo. Qualquer mudanca na legislagdo aplicavel pode alterar as
consequéncias fiscais ora descritas. A discussdo a seguir ndo trata de
consequéncias fiscais decorrentes da propriedade das Cotas sob as leis de qualquer
outro Pais, ou, ainda, sob especificas leis de determinado estado ou municipio
Brasileiro, nem pretende constituir uma analise completa de todas as
consequéncias fiscais relacionadas a aquisicdo, titularidade e alienagdo das Cotas
do Fundo.

Recomenda-se aos investidores interessados nas Cotas do Fundo que consultem
seus proprios advogados e assessores fiscais, que poderdo lhes prestar assessoria

especifica levando em conta sua situagao particular.

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo e aos Cotistas pode ser resumido da
seguinte forma, com base na legislagao em vigor:

I. TRIBUTACAOQO APLICAVEL AO FUNDO

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao estdo
sujeitos a tributagdo pelo IR, excetuados os rendimentos decorrentes de aplicagOes
financeiras de renda fixa ou renda variavel, os quais estardo sujeitos as mesmas
regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas, sendo retidos na fonte.
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Os rendimentos decorrentes de aplicagbes efetuadas pelo Fundo em LHs, CRI ou
LCIs, bem como os rendimentos distribuidos por FIIs, cujas cotas sejam admitidas
a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRRF no nivel da carteira do Fundo.

No caso do IRRF incidente sobre os rendimentos e ganhos liquidos de aplicacdes
financeiras, de renda fixa ou varidvel, auferidos pelo Fundo, este podera ser
compensado com o IRRF a ser retido pelo Fundo, quando da distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas e ganhos de capital, proporcionalmente a participagdo do
Cotista, pessoa juridica ou pessoa fisica, conforme o caso. A parcela do IRRF ndo
compensada, relativa a pessoa fisica sujeita a Isencdo Aplicavel aos Cotistas
Pessoas Fisicas, sera considerada exclusiva de fonte.

Nos termos da Lei 9.779, o percentual maximo do total das Cotas que o incorporador,
construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo
estara sujeito a tributacdo normalmente aplicavel as pessoas juridicas.

I1. TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO

Investidores Locais

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, sujeitam-se, como regra
geral, a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento). O Fundo deve
distribuir aos seus Cotistas, no minimo, a cada 6 (seis) meses, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos pelo regime de caixa.

Conforme previsto no inciso III e no paragrafo Unico, do artigo 39, da Lei 11.033, sdo
isentos de tributacdo pelo IR os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas que
sejam pessoas fisicas uma vez que as Cotas serdo admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde
que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e, (ii) o Cotista pessoa
fisica ndo seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas que lhe deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo (“Isencdo Aplicavel aos Cotistas Pessoas Fisicas”).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagédo ou no resgate de Cotas
pelos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
sendo que: (i) no caso de resgate, quando da liquidagao do Fundo, o imposto sobre
0s ganhos e rendimentos sera retido na fonte; e (ii) no caso de alienagdo, os ganhos
serdo apurados: (ii.a) de acordo com a sistematica de ganhos liquidos, quando
auferidos por pessoa fisica em operagoes realizadas em bolsa e por pessoa juridica
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em operacgoes realizadas dentro ou fora de bolsa; ou (ii.b) de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital na alienacdao de bens ou de direitos de qualquer
natureza, quando auferidos por pessoa fisica em operagoes realizadas fora de bolsa.

O imposto sobre a distribuicdo de rendimentos do Fundo, bem como o imposto
incidente sobre a alienagcdo ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i)
antecipagdo do IRPJ] devido na declaracdo, no caso de beneficiario pessoa juridica
tributada com base no regime do lucro real, presumido ou arbitrado; e (ii)
tributacdo exclusiva, no caso de pessoa fisica e de pessoa juridica optante pela
inscricdo no Simples Nacional ou isenta.

Ademais, no caso de pessoa juridica sujeita ao regime do lucro real, os rendimentos
serao incluidos nas bases de calculo do IRP]J e da CSLL, estando, via de regra,
sujeitos também a tributagdo pelo PIS e pela COFINS, a aliquota conjunta de
4,65%, nos termos do Decreto 8.426, de 1° de abril de 2015.

Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qgualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as
informacdes contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento
no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo
especifica que sofrerdo enquanto Cotistas do Fundo.

Investidores Nao-Residentes

Os Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que realizarem seus
investimentos no Brasil consoante o disposto na Resolugdo CMN 4.373, e que nao
residirem em pais ou jurisdicdo que ndo tribute a renda, ou que a tribute a aliquota
maxima inferior a 20%, nos termos do artigo 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro
de 1996 (“JTE” e “Cotista 4.373"), estardao sujeitos a regime de tributacao
especifico ("Regime Especifico 4.373").

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas 4.373 estdo
sujeitos ao IRRF a aliquota de 15%. Ademais, os ganhos auferidos na alienagao das
Cotas do Fundo pelos Cotistas 4.373 ndo se sujeitam a tributacdo pelo IR nas
operacdes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e
assemelhadas, conforme o disposto no artigo 90, § 19, inciso I, da Instrugao
Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015.

Sendo JTF ou Cotista 4.373, a Isencdo Aplicavel aos Cotistas Pessoas Fisicas
também alcancga as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior,
desde que atendidos os requisitos legais previstos na Lei n® 11.033.

Os demais Cotistas estrangeiros, residentes ou domiciliados em JTF, nao se

beneficiam do Regime Especifico 4.373, sujeitando-se ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas do Fundo residentes no Brasil. Assim, como regra
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geral, os rendimentos e ganhos de capital auferidos por Cotistas estrangeiros,
residentes ou domiciliados em JTF, cujo investimento é feito conforme a Resolugdo
CMN n° 4.373/14, sédo tributados pelo IRRF a aliquota de 20%.

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidagdo, cessao ou repactuacao das Cotas, mas a cobranga do imposto
fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

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
0 prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do
gual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada
em bolsa de valores.

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

IOF/Cambio

As operacbes de cambio 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 estdao sujeitas a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operacbes 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.

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

podera ser imediata.

I1I. RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA

Como regra geral, a Administradora é responsavel pelo cumprimento de todas as
obrigagdes tributdrias do Fundo, inclusive acessdrias, com excegdao da
responsabilidade da fonte pagadora pela retengdo e recolhimento do imposto sobre
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo, em aplicacGes
financeiras de renda fixa ou variavel, relativamente a retengdo e recolhimento do
imposto sobre tais rendimentos e ganhos liquidos.
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ANEXOS

Anexo 1

Anexo II
Anexo II1
Anexo IV

Anexo V

Anexo VI

Instrumento Particular de Segunda Alteracao do Regulamento do
Fundo e aprovacdo do regulamento vigente

Regulamento Vigente
Ato da Administradora aprovando a Primeira Emissao e a Oferta

Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56
da Instrucdao CVM 400

Declaragdo da Administradora, nos termos do artigo 56
da Instrugdao CVM 400

Estudo de Viabilidade
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ANEXO I

e Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do
Fundo e aprovacgao do regulamento vigente
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INSTRUMENTO PARTICULAR DA SEGUNDA ALTERACAC DO REGULAMENTO DO
VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fiil

| CNPI/ME n® 34.197.811/0001.-46

Por este instrumento particular, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS 5.4, DISTRIBUIDORA i
DE TITULOS & VALORES MOBILIARIOS, instituigio financeira com sede na Cidade do Rio de ‘
Jangire, Es ado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafoge, n? 501, 52 andar, parte, Torre
Corcovado, |Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do |
Ministéric da Economia ("CNPI/ME") sob o ne 59.281.253/0001.23, devidamente credenciada : ‘
pela Comissdo de Valores Mobilisrios {"CYM") para o exercicio da atividade de administragdo ‘
de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratdrio ne 8.695, de 20 de |
margo de 2006, na qualidade de instituicBo administradora (“Administradora”) do VALORA CRI i
iNDICE DE ?RECD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARID ~ Fli, fundo de investimento
imobilirio, |constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Instrugio da

M n‘9;47., de 31 de cutubro de 2008, conforme alterada, inscrito no CNPI/ME sob o n2 Il

34.197.811,/0001-46 {"Funda”):
I

CONSIDERANDO QUE:

{i} Até [a presente data, ndo ocorreu qualquer subscriclio de cotas de emissdo do Fundo,
Cab€ﬂd91 agsim, dnica e exclusivamente & Administradora a deliberagio acerca de eventuais
alteracBes na regulamento do Funde {*Regulamenta”); e

{ii} A Administradora deseja alterar determinados itens do Regulamento;

ResoLve a Administradora aprovar:

{i} a olteracde de determinados itens do Regulamento, de forma que a versio |
consolidada|do Regulamento passara a vigorar @ partir da presente data conforme a redagio il

constante do Anexo A ao presente instrumento;

(i} a{%prc var a prética de todos os atos e a assinatura de todos os documentos que sejam
necessarios para implementagiio das aprovagdes contidas no presente instrumento.

sendo assimy, assina o presente instrumento em 2 {duas) vias, cada qual com o mesmo teor e
paraum (nico propdsito € efeito, na presenga das duzs testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Jangirg, 03 de feversiro de 2020.
Thales Correa Bitencoun

iTaY s % il
| QQML \:gl\jy) Procurador |
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS

Morena Carvaelhe
Teste rx}tg'zhas: y Procuradore

F /1

4 Fo g - 5 01 / ,|./‘ 

Clam b la Landrso— e (J 0529

Nome; Nomie: v 1

CPF/ME: CPF/ME: 1zabel Vilyn Souza Santos il
| Gabriels Cordeiro Leonel Backniets o

| RG:35.870.287-9/SSP-SP AR

CPE: 374.040.098-63

1273717v2 117140
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ANEXO A AO INSTRUMENTO PARTICULAR DA SEGUNDA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
VALORA CRI iNDICE DE PREGCO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Flil

REGULAMENTO DO VALORA CRI iNDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
Fll

1273717v2 117/40
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REGULAMENTO DO VALORA CRI INDICE DE PREGCO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CNPJ/ME n° 34.197.811/0001-46

CAPITULO UM - DAS DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento e em seu anexo, 0s termos e
expressoes indicados em letra mailscula neste Regulamento, no singular ou no
plural, terdo os significados a eles atribuidos neste Capitulo Um, exceto se de outra
forma estiverem definidos neste Regulamento e/ou em seus anexos, no singular ou
no plural. Além disso, (@) quando exigido pelo contexto, as definicdes contidas neste
Capitulo Um aplicar-se-3o tanto ao singular quanto ao plural, o masculino incluira o
feminino e vice-versa; (b) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragbes, substituicdes, consolidacdes e respectivas
complementagdes, salvo se expressamente disposto em contrario; (c) referéncias a
disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias a tais disposicdes conforme
alteradas, estendidas, consolidadas e/ou reformuladas; (d) salvo se de outra forma
expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens ou anexos
aplicam-se a itens ou anexos deste Regulamento; (e) todas as referéncias a
quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios
autorizados; e (f) salvo disposicdo em contrario, todos os prazos previstos neste
Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 224 do Cédigo de Processo
Civil, isto é, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o dia do vencimento:

ADMINISTRADORA é a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n® 501 - 5° andar parte,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n®
8.695, de 20 de margo de 2006.

ANBIMA € a Associagdo Brasileira das Entidades do Mercado
Financeiro e de Capitais

Assembleia Geral € a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
de Cotistas realizada nos termos deste Regulamento
Ativos significam os Ativos de Liquidez e os Ativos-Alvo,

quando considerados em conjunto.
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Ativos-Alvo

Ativos de Liquidez

B3

BACEN

CNPJ/ME

Cadigo Civil

Cadigo de Processo Civil

Cotas

Cotas Adicionais

Cotas da
Primeira Emissao

Cotistas

CRI

significam os CRIs.

tem o significado atribuido no artigo 4.2 deste
Regulamento.

é a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sé&o
Paulo, na Praca Anténio Prado, n°® 48, 7° andar,
inscrita no CNPJ/ME sob o0 n© 09.346.601/0001-25.

€ o Banco Central do Brasil.

€ o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do

Ministério da Economia.

significa a Lei n©® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

significa a Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme alterada.

significa as cotas de emissdo do FUNDO, escriturais
e nominativas, que correspondem a fracdes ideais de
seu patrimonio.

tem o significado atribuido no artigo 6.1.3 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 6.1.1 deste
Regulamento.

significa os titulares de Cotas.

sdo certificados de recebiveis imobiliarios emitidos na
forma de titulos de crédito nominativos, escriturais e
transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios,
conforme previstos na forma da Lei n° 9.514, de 20

de novembro de 1997, conforme alterada.
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Critérios de
Elegibilidade

CVM

Desenquadramento
Passivo Involuntario

Dia Util

Emissoes Autorizadas

FUNDO

FII

GESTORA

tem o significado atribuido no artigo 4.3 deste
Regulamento.

é a Comissao de Valores Mobiliarios.

significa as hipoteses nas quais o descumprimento
dos limites por ativo e modalidade de ativo previstos
neste Regulamento, na Instrucdo CVM 555/14 e na
Instrugdo CVM 472/08 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos
exdgenos e alheios a vontade da
ADMINISTRADORA e da GESTORA, que causem
alteragbes imprevisiveis e  significativas no
patrimonio liquido do FUNDO ou nas condicGes
gerais do mercado de capitais.

significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos
ou feriados nacionais, no Estado de S3o Paulo ou na
Cidade de Sao Paulo ou no Estado do Rio de Janeiro
ou na Cidade do Rio de Janeiro e (ii) aqueles sem
expediente na B3.

significam novas emissGes de Cotas, realizadas até
perfazer o montante total adicional de, no maximo,
R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), conforme
previsto no artigo 8.1 deste Regulamento.

¢ o VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.

significa os fundos de investimento imobiliarios
constituidos sob a forma de condominio fechado,
incorporados como uma comunhdo de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios e destinados a aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios, regidos nos termos da
Instrugdo CVM 472/08.

é a VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Rua Iguatemi, n©
448, Conjunto 1.301, na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME
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Instituicoes
Financeiras Autorizadas

Instrugcdao CVM 400/03

Instrucdao CVM 472/08

Instrucdao CVM 555/14

Lei n° 8.668/93

Limite de Concentragao

Politica
de Investimentos

Regulamento

Reserva de Contingéncia

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

sob o n° 07.559.989/0001.17, devidamente
autorizada pela CVM como administradora de
carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratério n° 9.620, de 28 de novembro de 2007.

sdo as 8 (oito) instituigbes financeiras com maior
valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a
ser verificado na data de aquisicdo e/ou subscrigao
do respectivo Ativo pelo FUNDO.

€ a Instrugdo CVM n© 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada.

€ a Instrucdo CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

€ a Instrucdo CVM n© 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada.

€ a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

significa o limite de concentracdo conforme disposto
no artigo 4.3 deste Regulamento.

sdo as praticas de investimento dos recursos do
FUNDO observadas pela Administradora e pela
Gestora, aplicadas aos Ativos, conforme descritas no
Capitulo Quatro do presente Regulamento.

significa este regulamento do FUNDO.

tem o significado atribuido no artigo 10.1.5 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 14.1 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 14.2 deste
Regulamento.

CAPITULO DOIS - DO FUNDO

136



2.1. O VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII é um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma
de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente
Regulamento, pela Instrugdo CVM 472/08 e pelas disposicdes legais e
regulamentares que |Ihe forem aplicaveis.

2.2. O FUNDO é destinado ao publico em geral, ou seja, pessoas naturais e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham
por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

2.3. O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n® 501 - 59 andar parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragcdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006. O nome do diretor responsavel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM
(www.cvm.gov.br) e no enderego eletrénico da ADMINISTRADORA indicado
abaixo:https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestim

entoImobiliario

2.4. Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos Cotistas poderdo
ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na
rede mundial de computadores no seguinte enderego:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentoIlm
obiliario

CAPITULO TRES - DO OBJETO DO FUNDO

3.1. O objetivo do FUNDO ¢ auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) CRIs,
observados o Limite de Concentracdo e os Critérios de Elegibilidade previstos na
Politica de Investimentos abaixo; e (b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na
Politica de Investimentos abaixo.
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3.2. As aplicagbes realizadas pelo FUNDO ndo contam com garantia da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, da instituicdo prestadora de servicos de
custodia, do coordenador lider da oferta de Cotas (ou dos terceiros habilitados para
prestar tais servigcos de distribuicdo de cotas), de quaisquer mecanismos de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

CAPiTULO QUATRO - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da GESTORA, de acordo
com a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo Quatro, objetivando,
fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, em Ativos-Alvo e Ativos de
Liquidez.

4.2. Observado o disposto no artigo 4.3 abaixo, as disponibilidades financeiras do
FUNDO que ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento,
poderao ser aplicadas nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

(i) cotas de outros FII;
(i) letras hipotecarias (LH) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;

(iii) letras de crédito imobiliario (LCI) emitidas por InstituicGes Financeiras
Autorizadas;

(iv) letras imobilidrias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua
aquisicao, classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-
" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody's;

(v) cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados
pela Instrugdo CVM 555/14, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o
limite fixado na Instrugdo CVM 472/08 e desde que tais fundos de renda fixa ndo
invistam em derivativos a qualquer titulo;

(vi)  titulos de emissdo do BACEN;
(vii) certificados e recibos de depodsito a prazo e outros titulos de emissdo de
Instituicdes Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagdo, certificados de

deposito bancario (CDB); e

(viii) operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.
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4.3. O FUNDO devera ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu
patrimonio liquido investido em Ativos-Alvo, os quais deverdo respeitar o seguinte
limite de concentragdo e os seguintes critérios de elegibilidade, conforme aplicavel
(“"Limite de Concentragao” e “Critérios de Elegibilidade”, respectivamente):

() os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do FUNDO deverdo possuir,
no momento da aquisicao ou subscricdo, classificagao de risco (rating), em escala
nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida por qualquer das trés
grandes agéncias classificadoras de risco, sejam elas: Standard & Poors, Fitch e/ou
Moody’s, ou qualquer de suas representantes no pais, salvo no caso de se
enquadrarem na hipétese descrita no inciso (ii) abaixo; e

(i) os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do FUNDO poderdao nao
contar com classificagdo de risco (rating), sendo que, nesta hipdtese, os referidos
Ativos-Alvo deverdo contar com garantia real que, na data de aquisicdo ou subscrigdo
do respectivo Ativo-Alvo pelo FUNDO, possua laudo de avaliagao evidenciando que a
referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da
divida representada pelo respectivo Ativo-Alvo. O laudo de avaliagdo devera adotar
o critério de valor de venda de liquidagdo forcada do bem/ativo dado em garantia.

4.3.1. O Limite de Concentracdo previsto no artigo 4.3, inciso (ii) acima sera
verificado pela GESTORA e fiscalizado pela ADMINISTRADORA na data de
aquisicao dos respectivos Ativos-Alvo, sendo que (i) a GESTORA devera enviar a
ADMINISTRADORA o laudo de avaliagdo a que se refere o item 4.2.(ii) acima com
prazo minimo de antecedéncia da data de aquisicdo dos respectivos Ativos-Alvo
previamente acordado entre ADMINISTRADORA e GESTORA; (ii) no caso de
eventual Desenquadramento Passivo Involuntario do referido Limite de
Concentragdo, o disposto no artigo 4.8.4 abaixo sera aplicavel.

4.4. Sem prejuizo do disposto no artigo 4.3 acima, o FUNDO devera, ainda,
observar os limites de concentragao por emissor previstos na Instrugdo CVM 555/14.
Uma vez instituido o patrimo6nio separado para cada um dos Ativos-Alvo adquiridos
ou subscritos pelo FUNDO, cada patrim6nio separado serd considerado como um
emissor para fins de calculo dos referidos limites de concentragdo, ndo se aplicando,
nesta hipétese, os limites de concentragdo por modalidade de ativos financeiros, nos
termos do paragrafo sexto do artigo 45 da Instrugdo CVM 472/08.

4.5. Os resgates de recursos de investimentos em Ativos de Liquidez
caracterizados como de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: (@) pagamento de Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de
Performance; (b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos
devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicdao e venda de Ativos que
componham a carteira do FUNDO; (c) investimentos em novos Ativos; (d)

139



pagamento de rendimentos aos Cotistas; e (e) reinvestimento em outros Ativos de
Liquidez caracterizados como de renda fixa.

4.5.1. O objetivo do FUNDO e a Politica de Investimentos somente poderdo ser
alterados mediante deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as
regras estabelecidas neste Regulamento.

4.6. A ADMINISTRADORA e a GESTORA poderdo, conforme aplicavel, sem prévia
anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento
e a legislagdo aplicavel:

(i) observadas as demais disposicdes do presente Regulamento, celebrar, aditar,
rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer
titulo, os contratos com os prestadores de servigcos do FUNDO;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte,
os Ativos integrantes da carteira do FUNDO, para quaisquer terceiros; e

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o FUNDO.

4.7. E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela
regulamentagao aplicavel editada pela CVM e as vedagles dispostas neste
Regulamento em relacdo a ADMINISTRADORA e a GESTORA:

(i) aplicar recursos na aquisicdo de quaisquer valores mobilidrios que ndo os
Ativos-Alvo e os Ativos de Liquidez;

(i) manter posicdes em mercados derivativos;

(iii) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobiliarios; e

(iv)  realizar operacgdes classificadas como “day trade”.

4.8. Sem prejuizo do disposto na Politica de Investimentos, poderdo eventualmente
compor a carteira do FUNDO imdveis localizados em qualquer parte do territério
nacional, direitos reais em geral sobre tais imdveis, participagdes societarias de
sociedades imobiliarias e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios
que nao os Ativos, nas hipdteses de: (i) execugdo ou excussao de garantias relativas
aos Ativos de titularidade do FUNDO; e/ou (ii) renegociacao de dividas decorrentes
dos Ativos de titularidade do FUNDO.
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4.8.1. Conforme previsto no artigo 4.8 acima, a carteira do FUNDO podera,
eventualmente, ter bens imdveis em sua composigdo, 0s quais, por sua vez, deverao
ter sido avaliados por empresa especializada independente previamente a sua
eventual aquisicdo/recebimento pelo FUNDO, na forma do artigo 45, paragrafo
quarto da Instrugao CVM 472/08, sendo certo que nao poderao ter decorrido mais de
3 (trés) meses entre a data de avaliagio e a data de sua eventual
aquisicdo/recebimento pelo FUNDO. O laudo de avaliagdo dos imdveis sera
preparado de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472/08 e devera ser
atualizado em periodicidade anual, antes do encerramento de cada exercicio social.

4.8.2. A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem
inadimplentes sera estabelecida e implementada pela GESTORA,
independentemente de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, mediante a
adogdo dos procedimentos pertinentes aos respectivos Ativos, observada a natureza
e caracteristicas de cada um dos Ativos de titularidade do FUNDO.

4.8.3. Na hipétese de o FUNDO passar a ser detentor de outros ativos, que ndo os
Ativos, por ocasido dos eventos previstos nos incisos (i) e (ii) do artigo 4.8 acima,
especialmente nas hipdteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de
execugao por ocasiao de vencimento antecipado dos Ativos, a contabilizagdo de tais
ativos no patrimonio do FUNDO podera ocasionar o Desenquadramento Passivo
Involuntario do FUNDO. Nessas hipdteses, a ADMINISTRADORA e a GESTORA,
conforme previsto no artigo 105 da Instrucdao CVM 555/14, ndo estardo sujeitas as
penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos critérios de concentracdo e
diversificacdo da carteira do FUNDO, e concentragcdo de risco, definidos no
Regulamento e na legislagao vigente, observado o previsto no artigo 106 da Instrucao
CVM 555/14.

4.8.4. A ADMINISTRADORA deverd comunicar a CVM, depois de ultrapassado o
prazo de 15 (quinze) dias do Desenquadramento Passivo Involuntario, a ocorréncia
de tal desenquadramento, com as devidas justificativas, informando ainda o
reenquadramento da carteira no FUNDO no momento em que ocorrer, sempre que
os limites de concentracdo forem aplicaveis nos termos do artigo 45, paragrafo
quinto, da Instrucdo CVM 472/08.

4.9. A GESTORA tera 6 (seis) meses a partir (i) da data da primeira integralizacdo
das Cotas da Primeira Emissao do FUNDO; e (ii) da data de cada emissao de novas
Cotas, para enquadrar a carteira do FUNDO a Politica de Investimentos disposta no
presente Capitulo, observado que os Critérios de Elegibilidade dos Ativos-Alvo
previstos nas alineas (i) e (ii) do artigo 4.3 acima deverdo ser verificados desde o
inicio do processo de constituicdo da carteira do FUNDO.
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4.9.1. Caso, apo6s o periodo de 6 (seis) meses descrito no artigo 4.9 acima, a
GESTORA ndo tenha realizado o enquadramento da carteira do FUNDO a Politica de
Investimentos descrita neste Capitulo Quatro, a GESTORA devera comunicar a
ADMINISTRADORA para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas para
deliberar acerca da amortizagdo extraordinaria de Cotas, no montante necessario
para enquadramento da carteira do FUNDO a Politica de Investimentos.

CAPITULO CINCO - DAS COTAS

5.1. As Cotas correspondem a fracoes ideais do patriménio liquido do FUNDO, e
terdo todas a forma nominativa e escritural, sendo de uma Unica classe.

5.1.1. O FUNDO manterda contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que
emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de Cotista do FUNDO.

5.1.2. A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

5.1.3. Todas as Cotas farao jus a pagamentos de amortizagdo e rendimentos em
igualdade de condigdes.

5.1.4. Independentemente da data de integralizagdo, as Cotas integralizadas terao
as mesmas caracteristicas e direitos, inclusive no que se refere aos pagamentos e

amortizagdes, caso aplicavel.

5.1.5. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93, o Cotista nao
podera requerer o resgate de suas Cotas.

5.1.6. Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario em bolsa ou em balcdo organizado da B3.

5.1.7. O titular de Cotas:

(i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

(i) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,

salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que subscrever; e

(iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

10
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5.1.8. Ao término da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da Primeira Emissdo, o
patrimonio liquido do FUNDO serd aquele resultante das integralizagdes das Cotas
pelos Cotistas e das reaplicagdes do capital e eventuais resultados ndo distribuidos
na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentagdo em
vigor.

CAPITULO SEIS - DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO

6.1. A primeira emissdao de Cotas sera realizada nos termos da Instrugcdo CVM
400/03, sob regime de melhores esforgos de colocagao.

6.1.1. As Cotas da primeira emissdao do FUNDO (“"Cotas da Primeira Emissao”),
bem como as Cotas de eventuais emissdes subsequentes, serdo inteiramente
integralizadas, no ato da subscrigdo, a vista e em moeda corrente nacional, conforme
os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscrigao.

6.1.2. Nos termos do paragrafo segundo do artigo 14 da Instrucdo CVM 400/03, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte
por cento) (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condicbes das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério da ADMINISTRADORA e da GESTORA, em comum acordo com
o(s) distribuidor(es), que poderdo ser emitidas pelo FUNDO nos termos dos
documentos da oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da oferta a
CVM ou modificagdo dos termos da emissdao e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso
emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocacao.

CAPITULO SETE - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS
7.1. As ofertas publicas de Cotas se dardo através de instituicGes integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condigbes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou em ato da
ADMINISTRADORA, conforme aplicavel, e no boletim de subscricdo.
7.1.1. No ato de subscricao das Cotas, o subscritor assinara o boletim de subscrigéo,
que serad autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a

processar a subscricdo e integralizagao das Cotas.

7.1.2. Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituigées integrantes
do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas.
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7.1.3. O prazo maximo para a subscricdo de todas as Cotas da emissdo devera
respeitar a regulamentagdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como
o previsto nos documentos da respectiva oferta.

7.1.4. Durante a fase de distribuicdo da oferta publica das Cotas, estara disponivel
ao investidor exemplares deste Regulamento e do prospecto da oferta das Cotas,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

(i) das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objetivo e a Politica de Investimentos, e

(i) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragao
devida, da Taxa de Performance devida e dos demais valores a serem pagos a titulo
de encargos do FUNDO.

7.1.5. O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus
requisitos, ou ainda, da dispensa automatica do registro.

7.1.6. As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da
data de sua integralizagdo. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, caso
disponiveis, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica
de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo, e as demais conforme a politica de
distribuicdo de resultados descrita no Capitulo Dez abaixo.

7.2. N3o ha limitagdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

(i) se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, 0 mesmo
passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

(i) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam
o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural,
resultard na perda, por referido Cotista, da isencao no pagamento de imposto de
renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo
FUNDO, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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7.2.1. A ADMINISTRADORA ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios
de evitar os impactos mencionados nos incisos (i) e (ii) do artigo 7.2 acima, e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

CAPITULO OITO - DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

8.1. Na medida em que a GESTORA identifique a necessidade de aportes adicionais
de recursos no FUNDO, seja para a captagao de recursos destinados ao custeio das
despesas recorrentes do FUNDO, para a aquisicdo e/ou subscricdo de Ativos-Alvo, a
ADMINISTRADORA podera, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugdo
CVM 472/08, aprovar novas emissOes de Cotas até o montante total adicional de, no
maximo, R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), em uma ou mais séries, a
critério da ADMINISTRADORA, bem como seus respectivos termos e condiges,
independentemente de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragao
deste Regulamento, que ndo se confundirdo com as Cotas emitidas na Primeira
Emissdo de Cotas ou emissdes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de
Cotistas, conforme o caso, sem prejuizo do disposto no artigo 8.1.1 abaixo. A
ADMINISTRADORA podera, por ato proprio, deliberar a emissdo adicional de Cotas,
até o montante de Cotas e correspondente valor total de Emissdo Autorizada, dando
conhecimento de cada respectiva emissdo adicional aos Cotistas por meio de
publicagdo de fato relevante.

8.1.1. Na hipdtese de qualquer Emissdo Autorizada, nas futuras emissdes de Cotas,
sera assegurado aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que
estejam em dia com suas obrigagdes para com o FUNDO e que estejam registrados
perante a instituicdo escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando
da aprovacdo da nova emissdo o direito de preferéncia na subscricdao de novas Cotas
no ambito da Emissdo Autorizada, na proporcdo do nimero de Cotas que possuirem,
direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis,
observada a possibilidade de cessdo de seu direito de preferéncia entre os Cotistas
ou a terceiros. Ndo obstante o disposto neste item, para o exercicio do direito de
preferéncia, bem como para a cessdo do direito de preferéncia, deverdo ainda ser
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

8.1.2. Para os fins do disposto neste artigo 8.1, “termos e condigdes” significa a
possibilidade ou ndo de haver subscricdo parcial, o montante minimo para a
subscricdo das Cotas, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicdo de
tais novas Cotas, bem como o ambiente de negociagdo das Cotas.

8.1.3. Na hipdtese de uma Emissdo Autorizada, o prego de emissdo das Cotas objeto
da respectiva Emissdo Autorizada sera fixado, preferencialmente, tendo como
referéncia, observada a possibilidade de aplicacdo de descontos ou acréscimos: (i) o
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valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o niumero de Cotas ja emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas em periodo a ser fixado quando da aprovagdo da Emissdo Autorizada.

8.1.4. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisigdo das Cotas negociadas
no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, seja no todo ou em parte. Ao adquirir as Cotas por qualquer modo ou
motivo, o Cotista, simulténea e automaticamente, aderird aos termos deste
Regulamento.

8.2. No caso de emissdo adicional além dos limites previstos para uma Emissdo
Autorizada, por proposta da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA, o FUNDO
poderd, encerrado o processo de distribuigdo da primeira emissdo disposta no artigo
6.1 deste Regulamento, realizar novas emissGes de Cotas mediante prévia aprovacao
da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme
aplicavel. A deliberacdo da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as
caracteristicas da emissdo, as condicdes de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos
recursos provenientes da integralizagdo, observado que:

(i) o valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de
Cotistas e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do FUNDO e o numero de Cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(i) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que estejam
em dia com suas obrigagdes para com o FUNDO e que estejam registrados perante
a instituicdo escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando da
aprovacao da nova emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito
de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas, na proporgdo do nimero de Cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez)
Dias Uteis;

(iii) na nova emissao, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
os Cotistas ou a terceiros;

(iv) as Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas ja existentes;

(v) observado o inciso (viii) abaixo, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data da divulgagao
do anuncio de inicio da distribuicdo ou da data de realizacdo do comunicado de inicio
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a CVM, conforme aplicavel, os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente
rateados entre os subscritores da nova emissdao, nas proporcdes das Cotas
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do FUNDO em Ativos de Liquidez classificados como de renda fixa
realizadas no periodo;

(vi)  se a data de cumprimento de qualquer obrigagao prevista neste Regulamento
ou decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um dia
que ndo seja um Dia Util, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera
prorrogada para o préximo Dia Util;

(vii) €& admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera
ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissd@o no
prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicacdo do anuncio de inicio
de distribuigdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de
Cotas ou o montante minimo de recursos para 0s quais sera valida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposicées contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400/03; e

(viii) ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicdo anterior.

CAPITULO NOVE - DA TAXA DE INGRESSO

9.1. Ndo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas. Podera ser
cobrada taxa de distribuicdo primaria dos subscritores das Cotas no mercado
primario, relativamente as novas emissdes de Cotas, mediante definicdo, conforme
aplicavel, da Administradora em conjunto com a Gestora, no caso de uma Emissdo
Autorizada, ou da Assembleia Geral de Cotistas, sendo revertidos ao Fundo, para
custeio da respectiva emissdo, todos os recursos oriundos da cobranca da taxa de
distribuicdo primaria.

CAPITULO DEZ - DA POLITICA DE DISTRIBUICZ\O DE RESULTADOS
10.1. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o artigo
17.1.1 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

10.1.1. O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e

cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
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ano. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipagdo sera pago em até 13 (treze) Dias Uteis dos meses de fevereiro e
agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para
reinvestimento em Ativos-Alvo, Ativos de Liquidez ou composicdo ou recomposigao
da Reserva de Contingéncia, com base em recomendagdo apresentada pela
GESTORA, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares
aplicaveis.

10.1.2. O percentual minimo a que se refere o artigo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao
atingir o referido percentual minimo.

10.1.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 10.1.1 acima os titulares de
Cotas no fechamento do 8° (oitavo) Dia Util do respectivo més no qual ocorrerd a
distribuigdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
escrituradora das Cotas.

10.1.4. Entende-se por resultado do FUNDO o produto decorrente do recebimento:
(i) de rendimentos dos Ativos-Alvo; e (ii) de eventuais rendimentos oriundos dos
Ativos de Liquidez, deduzidos o valor do pagamento da prestagao relativa ao Ativos
adquiridos, a Reserva de Contingéncia, e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutengdo do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasido da emissao das Cotas, tudo em conformidade com o disposto
na Instrucdao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

10.1.5. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera
ser constituida uma reserva de contingéncia (“"Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados aos Ativos. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo
aplicados em Ativos de Liquidez.

10.1.6. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera
correspondente a 1% (um por cento) do valor total dos Ativos. Para sua constituigao
ou reposicao sera procedida a retencao de até 5% (cinco por cento) do rendimento
mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

10.1.7. O FUNDO manterd sistema de registro contabil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de
pagamento de rendimento.
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10.1.8. As distribuicGes a titulo de amortizacdo de Cotas deverdo abranger todas as
Cotas integralizadas, em beneficio de todos os Cotistas, de forma proporcional.

10.1.9. Os pagamentos de distribuicdo de rendimentos do FUNDO aos Cotistas serao
realizados em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito
em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

CAPITULO ONZE - DA ADMINISTRAGCAO DO FUNDO E DA GESTAO DA
CARTEIRA

11.1. A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administragdo do FUNDO, observadas as competéncias da GESTORA dispostas
neste Regulamento, as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em
vigor e demais disposicGes aplicaveis.

11.1.1. Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA
pelos Cotistas, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscrigdo, mediante a assinatura
aposta pelo Cotista no termo de adesdao a este Regulamento, ou ainda, por todo
Cotista que adquirir Cotas no mercado secundario.

11.1.2. A ADMINISTRADORA deverd empregar no exercicio de suas fungdes o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus préprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

11.1.3. A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem
ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados,
por escrito, em nome do FUNDO, desde que devidamente habilitados para tanto,
conforme o caso.

11.1.4. A ADMINISTRADORA, observadas as limitagOes legais e regulamentares
aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objetivo
do FUNDO.
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11.1.5. Sem prejuizo do disposto no artigo 11.1.4 acima, as operages e atos
relacionados a selecdo, aquisigdo e alienagdo dos Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez
serdo realizados, praticados e/ou exercidos pela GESTORA.

11.1.6. A ADMINISTRADORA ser3, nos termos e condigGes previstas na Lei n°
8.668/93, a proprietaria fiducidria dos bens imdveis adquiridos/recebidos pelo
FUNDO, nos termos do artigo 4.8 deste Regulamento, administrando e dispondo dos
bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagao ou neste Regulamento.

11.2. Para o exercicio de suas atribuicbes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO:

(i) instituicdo responsavel pela distribuicdo de Cotas;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢, se for o caso, a GESTORA, em suas atividades de analise,
selegdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou
que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

(iii)  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

11.2.1. E vedado 8 ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado,
caso seja contratado, o exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas,
e dependera de prévia aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas a contratacdo de
partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA e ao consultor
especializado, para o exercicio da funcdo de formador de mercado.

11.2.2. O FUNDO ndo possui, na data da emissdao das Cotas da Primeira Emissdo,
prestador de servicos de formacdao de mercado. Nao obstante o acima exposto, na
forma do artigo 11.2, inciso (iii) acima, o FUNDO podera contratar prestador de
servigos de formagao de mercado caso a GESTORA e a ADMINISTRADORA
entendam que tal contratacdo é necessaria.

11.2.3. Os servigos mencionados no artigo 11.2, incisos (i) e (ii) acima poderdo ser
prestados pela prépria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados,
desde que, em quaisquer dos casos, o prestador dos referidos servigos seja
devidamente habilitado para tanto.

11.3. A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou
indiretamente:
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(i) manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise
e acompanhamento de projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

(iii)  escrituracdo de Cotas;
(iv)  custddia de ativos financeiros; e
(v) auditoria independente.

11.4. A ADMINISTRADORA contratou a VALORA GESTAO DE
INVESTIMENTOS LTDA., sociedade limitada com sede na Rua Iguatemi, n°® 448,
Conjunto 1.301, na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01451-010,
inscrita no CNPJ/ME sob 0 n® 07.559.989/0001.17, devidamente autorizada pela CVM
como administradora de carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratoério
n° 9.620, de 28 de novembro de 2007, para realizar a gestdo dos Ativos, delegando
a GESTORA amplos poderes para gerir o patrimonio do FUNDO, inclusive adquirir e
alienar Ativos. O FUNDO, por meio da ADMINISTRADORA e deste Regulamento,
constituiu a GESTORA como sua representante legal perante terceiros para o
cumprimento das atribuigdes necessarias que Ihe foram delegadas nos termos deste
Regulamento.

11.4.1. A GESTORA adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
gerais dos Ativos integrantes da carteira do FUNDO, a qual disciplina os principios
gerais, o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatoérias para o
exercicio do direito de voto. Para tanto, a ADMINISTRADORA outorgara, desde que
requisitada pela GESTORA, poderes a GESTORA para o exercicio do direito de voto
do FUNDO em assembleias gerais dos emissores dos Ativos integrantes da carteira
do FUNDO, de acordo com os requisitos minimos da ANBIMA.

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

CAPITULO DOZE - DAS OBRIGAGCOES E RESPONSABILIDADES DA
ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. Constituem obrigagOes e responsabilidades da ADMINISTRADORA:
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(i) providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar, caso aplicavel, nas matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimonio
do FUNDO que tais ativos imobilidrios: (a) nao integram o ativo da
ADMINISTRADORA; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagdo da ADMINISTRADORA; (c) nao 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, por
mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicao de
onus reais;

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (@) os registros
dos Cotistas e de transferéncia de Cotas; (b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentagdo relativa, caso aplicavel, aos
imoveis e as operagdes do FUNDO; (d) os registros contdbeis referentes as
operaces e ao patrimdénio do FUNDO; (e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, dos representantes de Cotistas ou das empresas contratadas nos
termos dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472/08;

(iii)  observadas as competéncias da GESTORA, celebrar os negdcios juridicos e
realizar todas as operacOes necessarias a execucdo da Politica de Investimentos,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patriménio e as atividades do FUNDO;

(iv)  receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

(v) custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia
devidamente autorizada pela CVM, os Ativos adquiridos com recursos do FUNDO,
conforme aplicavel;

(vii)  no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo
pela CVM, manter disponivel a CVM, caso solicitado, a documentacdo referida no

inciso (iii) acima até o término do procedimento.

(viii) dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da
Instrucdo CVM 472/08 e neste Regulamento;
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(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

(x) observar as disposigdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s)
do FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de
Cotistas;

(xi) deliberar sobre as Emissdes Autorizadas, nos termos do artigo 8.1 deste
Regulamento; e

(xii)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros.

12.1.1. O FUNDO ndo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores
de Ativos da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto.

12.1.2. N3o obstante o acima definido e observado o disposto no artigo 11.4.1 acima,
a GESTORA acompanhara todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso
considere, em fungdo da Politica de Investimento, relevante o tema a ser discutido e
votado, a GESTORA, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito
de voto.

12.1.3. A ADMINISTRADORA deve exercer suas atividades com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao FUNDO e aos Cotistas.

12.1.3.1. S3o exemplos de violagdo do dever de lealdade da ADMINISTRADORA,
as seguintes hipoteses:

(i) usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o FUNDO,
as oportunidades de negdcio do FUNDO;

(i) omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do FUNDO ou, visando a
obtencdo de vantagens, para si ou para outrem, deixou de aproveitar oportunidades

de negdcio de interesse do FUNDO;

(iii)  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao FUNDO, ou que este tencione
adquirir; e

(iv)  tratar de forma ndo equitativa os Cotistas, a ndao ser quando os direitos
atribuidos a diferentes classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

12.2. Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servico do FUNDO
estabelecidos na regulamentacdo em vigor e/ou no presente Regulamento, além das
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atribuigdes que Ihe sdo conferidas por forga de lei, da regulamentagdao em vigor, das
demais disposicdes deste Regulamento e do contrato de gestdo celebrado entre a
ADMINISTRADORA e a GESTORA, caberd a GESTORA:

() praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos do FUNDO
e ao cumprimento de sua Politica de Investimento;

(i) identificar, analisar, selecionar e aprovar os Ativos-Alvo que comporao a
carteira do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

(iii) gerir individualmente a carteira dos Ativos, com poderes discricionarios para
negocia-los, conforme o estabelecido na Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

(iv)  adquirir, alienar, permutar e transferir, sob qualquer forma legitima, os Ativos
integrantes da carteira do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento;

(v) monitorar o desempenho do FUNDO, a forma de valorizagdo das Cotas e a
evolugdo do valor do patriménio do FUNDO;

(vi)  celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da Politica de Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO,
podendo, inclusive, quando outorgado pela ADMINISTRADORA instrumento
especifico para tal fim, assinar em nome do FUNDO instrumentos de compra e venda
bem como quaisquer outros instrumentos que se fagam necessérios ao atendimento
da Politica de Investimentos, observado o disposto no artigo 12.2.1 abaixo;

(vii) deliberar sobre a amortizacdo de Cotas e distribuicdo de rendimentos nos
termos deste Regulamento;

(viii) participar e votar em assembleias gerais, especiais, reunides ou foros de
discussdo atinentes aos Ativos que compdem a carteira do FUNDO, com poderes
para deliberar e votar sobre quaisquer assuntos relacionados aos Ativos do FUNDO,
de acordo com a politica registrada na ANBIMA, cujo teor pode ser encontrado no
seguinte enderego:
http://valorainvest.com.br/wpcontent/uploads/2016/01/politica_de voto vgi geral.
pdf;

(ix) enviar a ADMINISTRADORA proposta para novas emissdes de Cotas;

22

154



(x) na hipdtese de emissdo adicional de Cotas além dos limites previstos para
Emissdes Autorizadas, recomendar a Assembleia Geral de Cotistas o preco de
emissdo das Cotas, desde que tal emissdo adicional tenha sido previamente
autorizada por meio de Assembleia Geral de Cotistas, na forma do artigo 8.2 acima;

(xi) acompanhar e tomar providéncias para a execugdo das eventuais garantias
reais imobilidrias dos Ativos;

(xii) negociar e aprovar o prego, prazo, garantias e todas as demais condigbes
contratuais pertinentes aos Ativos;

(xiii) deliberar sobre a constituicdo de eventual Reserva de Contingéncias;

(xiv) recomendar a ADMINISTRADORA a proposicdo de medidas judiciais e
extrajudiciais cabiveis para o cumprimento das obrigagGes previstas nos documentos
relacionados aos Ativos, bem como para a defesa dos interesses do FUNDO;

(xv) conforme o caso, analisar os laudos de avaliagdo das garantias reais
imobilidrias que garantem os Ativos-Alvo; e

(xvi) participar de todas as Assembleias Gerais de Cotistas, sejam elas ordinarias
ou extraordinarias.

12.2.1. A GESTORA, observadas as limitagOes legais, tem poderes para praticar, em
nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do FUNDO, a fim
de fazer cumprir os objetivos do FUNDO estabelecidos neste Regulamento. O
FUNDO, por meio da ADMINISTRADORA e por intermédio deste Regulamento,
constituiu a GESTORA como sua representante legal perante terceiros,
exclusivamente para o cumprimento das atribuicdes necessarias que lhe foram
delegadas nos termos deste Regulamento.

12.3. A ADMINISTRADORA e a GESTORA devem transferir ao FUNDO qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo.

12.4. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e a GESTORA, entre o FUNDO e o consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas que sejam detentores de, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimdénio do FUNDO e os representantes de Cotistas,
dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

12.4.1. As seguintes hipoteses sao exemplos de situagdao de conflito de interesses:

23

155



(i) a aquisigdo, locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie,
pelo FUNDO, de imdvel de propriedade da ADMINISTRADORA, da GESTORA, do
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(i) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie
de imdvel integrante do patriménio do FUNDO tendo como contraparte a
ADMINISTRADORA, a GESTORA, o consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas;

(iii) a aquisicdo, pelo FUNDO, de imével de propriedade de devedores da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

(iv)  a contratagdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas a ADMINISTRADORA ou a
GESTORA, para prestacdao dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM
472/08, exceto o de primeira distribuicdo de Cotas; e

(v) a aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, do consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46
da Instrugdo CVM 472/08.

12.4.1.1. Consideram-se pessoas ligadas para os fins do artigo 12.4.1 acima:

(i) a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da
GESTORA, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas,
conforme o caso;

(ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos
da ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, com excegdo
dos cargos exercidos em érgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor, desde que seus
titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
12.4.2. N3do configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo FUNDO, de imodvel de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a
ADMINISTRADORA, a GESTORA ou ao consultor especializado.

12.5. A ADMINISTRADORA e a GESTORA serdo responsaveis por quaisquer

danos causados por si ao patriménio do FUNDO, desde que comprovadamente
decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestdo ou gestdo temeraria do FUNDO;
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e (i) atos de qualquer natureza que configurem violagdo de lei, da Instrugdo CVM
472/08, deste Regulamento ou ainda, de determinacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

12.6. A ADMINISTRADORA e a GESTORA ndo serdo responsabilizados nos casos
de forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugao do
patrimo6nio do FUNDO ou possam, de qualquer outra forma, prejudicar o
investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel
o cumprimento das obrigagOes contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO TREZE - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA
13.1. E vedado 38 ADMINISTRADORA e & GESTORA, direta ou indiretamente, no
exercicio de suas atividades como administradora ou gestora do patrimonio do
FUNDO, conforme o caso, e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(i) conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operacgoes praticadas pelo FUNDO;

(v) aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

(vi)  aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do proprio FUNDO;

(vii) vender a prestagdo Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital, conforme previsto nos respectivos
compromissos de investimento celebrados pelos Cotistas;

(viii) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

(ix)  sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM 472/08 e ressalvada
a hipétese de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacdes do
FUNDO quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre o FUNDO e a

ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e¢ a GESTORA, entre o FUNDO e o consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no paragrafo terceiro do
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artigo 35 da Instrugdo CVM 472/08, entre o FUNDO e o representante dos Cotistas
ou entre o FUNDO e o empreendedor

(x) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

(xi)  realizar operagbGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugao CVM 472/08;

(xii)  realizar operagbes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicGes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo;

(xiii) realizar operagbes com derivativos; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

13.1.1. O FUNDO podera emprestar seus Ativos, desde que tais operagbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
13.1.2. As disposicGes previstas no inciso (ix) acima serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participacdao correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do patriménio do FUNDO.

13.2. E vedado, ainda, 3 ADMINISTRADORA:

(i) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracées ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO, aplicando-se esta vedagao

a seus socios, administradores, empregados e sociedades a eles ligadas; e

(i) valer-se de informacdo privilegiada para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante operagdes de compra ou venda de Cotas.

13.3. Propriedade Fiduciaria dos Bens Imoéveis. Os bens imdveis e seus respectivos

direitos eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO na forma permitida no
artigo 4.8 deste Regulamento serdo adquiridos/recebidos pela ADMINISTRADORA
em carater fiduciario, por conta e beneficio do FUNDO e dos Cotistas, cabendo-lhe,
observadas as recomendagdes da GESTORA, administrar, negociar e dispor desses
bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a propriedade
fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio liquido do FUNDO,
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inclusive o de acgles, recursos e excegdes, nos termos e condicdes previstas na Lei
n® 8.668/93, podendo abrir e movimentar contas bancérias, adquirir e alienar
livremente titulos pertencentes ao FUNDO, representar o FUNDO em juizo e fora
dele, bem como transigir, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n°
8.668/93 e pela Instrugao CVM 472/08, com o fim exclusivo de realizar o objetivo da
Politica de Investimentos do FUNDO, obedecidas as decisGes tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas, tendo amplos e gerais poderes para realizar todas as
operagoes e praticar todos os atos que se relacionem com o objetivo do FUNDO.

13.3.1. No instrumento de aquisicdo de bens imdveis e seus respectivos
direitos eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO na forma permitida no
artigo 4.8 deste Regulamento, a ADMINISTRADORA fara constar as restrigcées
decorrentes da propriedade fiducidria e destacara que os bens adquiridos constituem
patriménio do FUNDO.

13.3.2. Os bens imoveis e seus respectivos direitos eventualmente integrantes
do patriménio do FUNDO, mantidos sob a propriedade fiduciaria da
ADMINISTRADORA, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
o patriménio da ADMINISTRADORA.

13.3.3. Os Cotistas ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imdveis
e empreendimentos eventualmente integrantes da carteira do FUNDO ou sobre
quaisquer Ativos integrantes da carteira do FUNDO.

13.3.4. Os Cotistas nao respondem pessoalmente por qualquer obrigagao legal
ou contratual relativa aos imoveis e empreendimentos eventualmente integrantes da
carteira do FUNDO, ou a quaisquer Ativos integrantes da carteira do FUNDO.

CAPITULO QUATORZE - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

14.1. A Taxa de Administragdo sera composta de: (a) 1,00% (um por cento) ao ano,
calculada sobre (i) o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liguidez das Cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das
Cotas, como por exemplo, o indice de fundos de investimento imobiliarios da B3
(IFIX); ou (ii) o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, nos demais casos,
observado o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais), no 1° (primeiro)
ano de funcionamento do FUNDO, contado da data de inicio do seu funcionamento,
e de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) a partir do 2° (segundo) ano do FUNDO,
contado da data de inicio do seu funcionamento, atualizado anualmente pela variagao
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do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundacgdo
Getullio Vargas - FGV, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para
funcionamento do FUNDO; e (b) caso o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas
estejam registradas na Central Depositaria, pela escrituracdo das cotas do FUNDO,
a Administradora fara jus a uma remuneragdo equivalente a 0,05% (cinco centésimos
por cento), a incidir sobre a mesma base de calculo da taxa de administragdo, sujeito,
contudo, a um minimo de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais nos 12
(doze) primeiros meses e a partir do 13° (décimo terceiro més), o minimo sera de
R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela
variacao do IGP-M , contado da data de inicio de funcionamento do FUNDO, referente
aos servicos de escrituragdo das cotas do FUNDO, a ser pago a terceiros (em
conjunto, a “Taxa de Administracao”).

14.1.1. A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos
forem prestados.

14.1.2. A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos
contratados.

14.2. Além de parcela da Taxa de Administracdo descrita no artigo 14.1, o GESTOR
fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir do dia em
que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, a qual sera provisionada mensalmente
e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més subsequente ao
encerramento do semestre, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR. A Taxa de
Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(Indice de Correcdo*Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos Cotistas no semestre
(caso ndo tenha atingido performance, adiciona o valor distribuido
do(s) semestre(s) anterior (es), corrigido pelo indice de Correcdo -
abaixo definido), atualizado e apurado conforme féormula abaixo:

M

Va = E Rendimento més » Indice de Correcio (M)
N

M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més
subsequente ao ultimo més em que houve pagamento de Taxa
de Performance.
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fndice de Corregao: Variagcao do Benchmark = (IPCA + X, sendo o “X":

X = a. Caso a Média IMABS5 (abaixo definida) seja igual ou menor a
4% ao ano, X = Média IMAB5 + 1% ao ano (soma aritmética)
b. Caso a Média IMAB5 seja um numero entre 4% e 5% ao ano,
X = 5% ao ano
c. Caso a Média IMAB5 seja maior ou igual a 5% ao ano, X =
Média IMAB5S

Média IMAB5 = a média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo
para o vencimento até cinco anos), expresso em percentual ao ano,
divulgado diariamente pela ANBIMA - Associagdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). A
Média IMAB5 que vigorara para um determinado periodo de apuragdo
serd o] apurado no semestre imediatamente anterior
(exemplificativamente, a Média IMABS sera calculada para o periodo
de 1 de janeiro a 30 de junho para a apuragao da Taxa de Performance
de 1 de julho a 31 de dezembro, a ser paga em janeiro do ano
subsequente) e sera ajustado a uma base semestral.

Tendo em vista a data de apuracao da Taxa de Performance, sera
utilizada a variacdo mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta
taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento
e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas.

Vb = somatorio do valor total integralizado pelos investidores desde a
primeira integralizagao de cotas durante o prazo de duragdo do fundo
pelos investidores deduzido eventuais amortizagdes de cotas,
consideradas pro rata temporis no periodo de apuracdo.

14.2.1. As datas de apuracao da Taxa de Performance corresponderdao sempre ao
ultimo dia dos meses de junho e dezembro.

14.2.2. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota do
FUNDO for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses
termos, caso o valor da cota do FUNDO, em determinada data de apuracdo, for
inferior ao seu valor por ocasido da Ultima apuragdo da Taxa de Performance com
resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de
apuragdo sera considerado como zero.
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14.2.3. Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisdo do valor do
patriménio liquido do FUNDO pelo numero de cotas do FUNDO, apurados, ambos,
no encerramento do dia, assim entendido como o horario de fechamento do mercado
em que as cotas do FUNDO sdo negociadas, conforme dispde o § 1° do artigo 1° da
Instrugdo CVM 555/14.

14.2.4. Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira
Emissdo: (i) a Taxa de Performance sera provisionada separadamente para as
tranches correspondentes a cada emissao de cotas; e (ii) a Taxa de Performance em
cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores
apurados para cada tranche.

14.2.5 Para a primeira emissdo de cotas, a taxa de performance sera devida somente
a partir do encerramento da Oferta.

14.3. No caso de destituicdo e/ou renluncia da ADMINISTRADORA e/ou da
GESTORA: (a) os valores devidos relativos a sua respectiva remuneragdo, conforme
aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo desligamento e
ndo lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais apos tal data; e (b) conforme
aplicavel, o FUNDO arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas
relativas as transferéncias, a sua respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

CAPITULO QUINZE - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

15.1. A ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA serdo substituidas, nos casos de
destituicdo, pela Assembleia Geral de Cotistas, e nos casos de renlncia e de
descredenciamento, nos termos previstos na Instrugao CVM 472/08, assim como na
hipotese de sua dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

15.1.1. Nas hipdteses de renlincia ou de descredenciamento da ADMINISTRADORA
pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

(i) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua
sucessora ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rendncia; e

(i) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartoério de

registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes
do patrimo6nio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua
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substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada
em Cartorio de Titulos e Documentos.

15.1.2. Nas hipdteses de renlncia ou de descredenciamento da GESTORA pela CVM,
ficara a ADMINISTRADORA obrigada a convocar a Assembleia Geral de Cotistas
para eleger sua sucessora ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO.

15.1.3. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocacdao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a
ADMINISTRADORA ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o
artigo 15.1.1, inciso (i), no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

15.1.4. No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao
liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados
da data de publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacéo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo
ou ndo do FUNDO.

15.1.5. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patriménio do FUNDO, até ser procedida a averbagdo referida no artigo 15.1.1, inciso
(ii) acima, caso aplicavel.

15.1.6. Aplica-se o disposto no artigo 15.1.1, inciso (ii) acima, mesmo quando a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO em
consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da
ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger
nova administradora para processar a liquidacdo do FUNDO.

15.1.7. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo
de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar
a liquidacdo extrajudicial, o BACEN nomeard uma instituicdo para processar a
liguidagdo do FUNDO.

15.1.8. Nas hipoteses referidas no artigo 15.1.1 acima, bem como na sujeigdo ao
regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger nova administradora constitui documento habil para averbagdo, no
Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessdao da propriedade fiduciaria dos bens
imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO, caso aplicavel.

15.1.9. A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a
GESTORA devera, no mesmo ato, eleger sua respectiva substituta ou deliberar
quanto a liquidacdo do FUNDO.
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15.2. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidagd@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria
dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

15.3. Caso a GESTORA renuncie as suas funcbes e a Assembleia Geral de Cotistas
ndo eleja sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar da data de
comunicagdo da renuncia, a ADMINISTRADORA assumird a gestdo do patriménio
do FUNDO apés esse periodo de 60 (sessenta) dias, sem prejuizo da possibilidade
da Administradora renunciar a administracdo do FUNDO. Durante o periodo referido
acima, a GESTORA devera prestar normalmente os servicos de gestdo do patriménio
do FUNDO, cooperando na transicao de sua posicao.

CAPITULO DEZESSEIS - DA DIVULGACAO DE INFORMAGOES

16.1. A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas estejam negociadas, conforme o caso, as informacgdes
obrigatorias exigidas pela Instrugdo CVM 472/08.

16.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocagao de Assembleias Gerais de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

16.2.1. O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no artigo 16.2 acima
dependera de autorizagao expressa dos Cotistas.

16.3. A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de
computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou
por prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais,
exigidos pela Instrugdo CVM 472/08, bem como indicagdo dos enderecos fisicos e
eletronicos em que podem ser obtidas as informacGes e documentos relativos ao
FUNDO.

16.4. A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou
por prazo superior por determinagao 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.

16.5. Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdao que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego
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eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

16.6. Nos termos do artigo 15, inciso XXII da Instrugdo CVM 472/08, a
ADMINISTRADORA compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato
relevante, qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributario
aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas nado se limitando, as
seguintes hipoteses: (i) na hipotese de o investimento do FUNDO ser passivel da
isencdo prevista nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme alterada, caso a quantidade de Cotistas se torne
inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado
de bolsa.

16.7. O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

CAPITULO DEZESSETE - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
17.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as
matérias indicadas abaixo, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas
por forca da regulamentagdo em vigor, deste Regulamento e/ou das atividades e
operagoes do FUNDO:
(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO e deliberar, em até 120
(cento e vinte) dias apds o encerramento do exercicio social do FUNDO, sobre as

demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

(i) alteracdo do regulamento, ressalvado pelo disposto no artigo 17-A da
Instrugdo CVM 472/08;

(iii)  destituicdo ou substituicdio da ADMINISTRADORA e escolha de sua
substituta;

(iv) emissdo de novas Cotas além dos limites previstos para EmissGes
Autorizadas;

(v) fusdo, incorporagao, cisdao e transformagdo do FUNDO;

(vi) dissolucdo e liquidacao do FUNDO, de forma diversa daquela disciplinada
neste Regulamento;
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(vii) definicdo ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacao;

(viii) apreciagao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de Cotas, caso aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicio de representante dos Cotistas, fixagdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

(x) alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;

(xi)  aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, paragrafo segundo, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472/08;

(xii) alteracdo da Taxa de Administracdo (seja de sua parcela devida a
ADMINISTRADORA ou a GESTORA);

(xiii) destituicdo ou substituicdo da GESTORA;

(xiv) alteracdo da Taxa de Performance da GESTORA; e

(xv) deliberacdo sobre a amortizagdo extraordinaria de Cotas, conforme previsto
no artigo 4.9.1 acima.

17.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no inciso (i) do artigo 17.1 acima devera ser realizada, anualmente, até
120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio social.

17.1.2. A Assembleia Geral de Cotistas referida no artigo 17.1.1 acima somente pode
ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as
demonstracGes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

17.1.3. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas
podera dispensar a observancia do prazo estabelecido no artigo 17.1.2 acima.

17.1.4. O Regulamento poderd ser alterado, independentemente de qualquer
aprovagao, sempre que tal alteragao decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo

de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos Cotistas.

17.2. Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados 0s seguintes prazos:

34

166



(i) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
de Cotistas ordinarias; e

(i) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
de Cotistas extraordinarias.

17.2.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente
por Cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo FUNDO ou pelo representante dos Cotistas, observado o disposto no presente
Regulamento.

17.2.2. A convocacdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas
serd dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizar a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas
as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim
convocada deliberar em contrario.

17.3. A convocacdao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, e disponibilizada na péagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, observadas as seguintes
disposigdes:

() da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

(i) a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar,
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de
deliberagdao da Assembleia Geral de Cotistas; e

(iii) o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia

Geral de Cotistas.

17.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer
numero de Cotistas.

17.3.2. A ADMINISTRADORA deve colocar, na mesma data da convocagao, todas
as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas;
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(i) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas estejam admitidas a negociagé&o.

17.3.3. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria do FUNDO, os Cotistas
que detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria e extraordinaria.

17.3.4. O pedido de que trata o artigo 17.3.3. acima deve vir acompanhado de todos
os documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no paragrafo segundo do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472/08, e deve
ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

17.3.5. Para fins das convocacbes das Assembleias Gerais de Cotistas e dos
percentuais previstos no artigo 17.2.1, no artigo 17.3.3 e no artigo 17.8.2 deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

17.4. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

17.5. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes,
correspondendo a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco,
excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por
maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de
Cotistas.

17.5.1. As deliberacdes relativas as matérias dos incisos (ii), (iii), (v), (vi),
(viii), (xi) e (xii) do artigo 17.1 acima dependem da aprovagao por maioria simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas, desde que tais Cotistas
presentes em tal assembleia representem, necessariamente, (@) no minimo 25%
(vinte e cinco por cento) de todas as Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade de todas as Cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas.
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17.5.2. Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual
sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao
quorum qualificado indicado no artigo 17.5.1 acima.

17.6. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos
no registro de Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

17.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha
menos de um ano.

17.8. A ADMINISTRADORA poderda encaminhar aos Cotistas pedido de
procuracdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

17.8.1. O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (a)
conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b)
facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou
com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser dirigido a
todos os Cotistas.

17.8.2. E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA
o envio pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrugao CVM 472/08 aos
demais Cotistas, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: (a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e (b) cdpia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

17.8.3. A ADMINISTRADORA deverd encaminhar aos demais Cotistas o
pedido para outorga de procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco)
Dias Uteis, contados da data da solicitagdo.

17.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

17.9. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas,
formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido
pela ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
firmado pelo Cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera
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ser enviada em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 19, 19-A e 41, I e II da Instrugao CVM 472/08.

17.9.1. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto

17.9.2. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:
(i) sua ADMINISTRADORA ou sua GESTORA;
(i) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

(iii)  empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus sdcios,
diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens
de sua propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

17.9.3. A verificagdo da vedagdao do inciso (vi) do artigo 17.9.2 acima cabe
exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizagao.

17.9.4. Nao se aplica a vedagao prevista no artigo 17.9.2 acima quando:

(i) os Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) do
artigo 17.9.2;

(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada
na préopria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragcdo que se
refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao
de voto; ou

(iii)  todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo
da responsabilidade de que trata o paragrafo sexto do artigo 8° da Lei 6.404, de 15
de dezembro de 1976, conforme o paragrafo segundo do artigo 12 da Instrucao CVM
472/08.
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CAPiITULO DEZOITO - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

18.1. O FUNDO podera ter até 2 (dois) representantes de Cotistas, a serem eleitos
e nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um)
ano, observado o prazo do artigo 18.1.3 abaixo, para exercer as fungbes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, observado os seguintes requisitos:

(i) ser Cotista do FUNDO;

(i) nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

(iii) caso aplicavel, ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos
iméveis que constituam objetivo do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros FlIs;

(v) nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

(vi)  ndo estarimpedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricagdo, 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 inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

18.1.1. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a
ADMINISTRADORA e aos Cotistas a superveniéncia de circunsténcias que possam
impedi-lo de exercer a sua fungao.

18.1.2. A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria
Simples dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas e que,

cumulativamente, representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais
de 100 (cem) Cotistas; ou

(i) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) Cotistas.
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18.1.3. Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas ordinaria do
FUNDO, permitida a reeleicdo.

18.1.4. A fungdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

18.1.5. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 17.3.4
deste Regulamento as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

(i) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrucao CVM 472/08; e

(i) nome, idade, profissdo, Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
(CPF/ME) ou CNPJ/ME, e-mail, formagdo académica, quantidade de Cotas que detém,
principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros
fundos de investimento imobilidrio em que exerce a fungdo de representante de
Cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual
condenacgao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.

18.2. Compete ao representante dos Cotistas:

(i) fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

(i) emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a
serem submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas
- exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrugcdo CVM 472/08
-, transformacdo, incorporacdo, fusdao ou cisdo do FUNDO;

(iii)  denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias
necessarias para a protegcdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral de
Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis

ao FUNDO;

(iv)  analisar, ao menos trimestralmente, as informagfes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

(v) examinar as demonstracoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre
elas opinar;
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(vi)  elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissao do FUNDO detida por
cada um dos representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario
cujo conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472/08, fazendo constar
do seu parecer as informagdes complementares que julgar necessarias ou
Uteis a deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas;

(vii)  exercer essas atribuicdes durante a liquidagdo do FUNDO; e

(viii) fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacGes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo
CVM 472/08.

18.2.1. A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por
escrito, a colocar a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90
(noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstracoes
financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso (vi) do artigo 18.2 acima.

18.2.2. Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informacgGes, desde que relativas a sua funcgao fiscalizadora.

18.2.3. Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser
encaminhados 38 ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragGes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso (vi)
do artigo 18.2 acima e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instrugao CVM 472/08.

18.3. Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

18.3.1. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos representantes
de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas,

independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do
dia.
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18.4. Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrucdo CVM 472/08.

18.5. Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

CAPiITULO DEZENOVE - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

19.1. O FUNDO tera escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

19.2. As demonstracdes financeiras do FUNDO serdao auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

19.2.1. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a
verificagdo do cumprimento das disposicGes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

19.2.2, Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o

numero de Cotas emitidas.

19.3. O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO VINTE - DOS ENCARGOS DO FUNDO
20.1. Constituem encargos do FUNDO:
(a) Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance;
(b) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacGes do
FUNDO;
(c) gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios
e outros expedientes de interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunicagdes
aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugao CVM

472/08;

(d) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;
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(e) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragoes financeiras do FUNDO;

(f) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Ativos que
componham seu patrimonio;

(9) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de

condenacdo que lhe seja eventualmente imposta;

(h) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 1I, III
e IV do artigo 31 da Instrugdo CVM 472/08;

(i) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde
que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio

de suas funcgoes;

6)) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liguidagdo do FUNDO e realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;

(k) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

0] gastos decorrentes de avaliagées que sejam obrigatdrias;

(m) gastos necessdrios a manutencdo, conservacdo e reparos de Ativos
integrantes do patrimonio do FUNDO, conforme aplicavel;

(n) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja Cotista, se for o
caso;

(0) despesas com o registro de documentos em cartorio; e

(p) honoréarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da
Instrugdo CVM 472/08.

20.2. Quaisquer despesas nao previstas no presente Regulamento como encargos do
FUNDO correrdo por conta da ADMINISTRADORA.

20.2.1. O pagamento das despesas de que trata o artigo 20.1 podera ser efetuado
diretamente pelo FUNDO a pessoa contratada, desde que os correspondentes valores
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sejam computados para efeito da Taxa de Administragdo cobrada pela
ADMINISTRADORA, sem prejuizo do disposto no paragrafo terceiro do artigo 47 da
Instrugdao CVM 472/08.

CAPiITULO VINTE E UM - DA DISSOLUGAO, LIQUIDAGCAO E AMORTIZAGAO
PARCIAL DE COTAS

21.1. No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na proporgao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

21.1.1. Para todos os fins, as regras de dissolugdo e liquidacdo do FUNDO
obedecerdo ao disposto na Instrugdo CVM 472/08 e, no que couber, ao disposto na
Instrugdao CVM 555/14.

21.1.2. Em caso de liquidagdo do FUNDO, ndo sendo possivel a alienacdo, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada
um deles.

21.1.3. Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do FUNDO,
tais Ativos serao dados em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um
condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a
proporcao de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em
circulagdo a época, sendo que, apos a constituicdo do referido condominio, a
ADMINISTRADORA e a GESTORA estardo desobrigadas em relacdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA
autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipotese
prevista neste artigo, serdo, observados, ainda, os seguintes procedimentos:

(i) a ADMINISTRADORA deverd notificar os Cotistas na forma estabelecida
neste Regulamento, para que os Cotistas elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cddigo Civil, informando a proporgdo de
Ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os Cotistas até a constituicdo do
condominio, que, uma vez eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente
item, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela
CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes, conforme previstas no Cédigo Civil;

(i) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o
inciso (i) acima, essa fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero
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de Cotas em circulacdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas que ndo
tiverem cumprido com a obrigacao de integralizacdo de Cotas subscritas; e

(iii) a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos
Ativos integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte)
dias, contados da notificacdo referida no inciso (i) acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara a ADMINISTRADORA
data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos
Cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA poderd promover a
consignacdo dos titulos e valores mobilidrios da carteira do FUNDO na forma do
artigo 334 do Cadigo Civil.

21.2. Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do patrimoOnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

21.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigbes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como
quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

21.3. Apoés a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM:

(A) no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagdo:

(i) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagdao do FUNDO, quando for o caso; e

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

(B) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de
patriménio do FUNDO a que se refere o artigo 21.2, acompanhada do relatério do
auditor independente.

21.4. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a

venda de Ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidagdo, conforme
instrucdes da GESTORA.
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21.5. A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patrimbnio do FUNDO
implicard na manutengdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
Ativo, com a consequente redugdo do seu valor na proporcao da diminuicdo do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

21.6. Caso o FUNDO efetue amortizagao de capital os Cotistas deverdao encaminhar
copia do boletim de subscricdo ou as respectivas notas de negociagao das Cotas a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas Cotas. Os
Cotistas que nao apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizagao
sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO VINTE E DOIS - DO FORO
22.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa

rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questGes decorrentes deste Regulamento.

46

178



ANEXO II

¢ Regulamento Vigente
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REGULAMENTO DO VALORA CRI INDICE DE PREGCO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CNPJ/ME n° 34.197.811/0001-46

CAPITULO UM - DAS DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento e em seu anexo, 0s termos e
expressoes indicados em letra mailscula neste Regulamento, no singular ou no
plural, terdo os significados a eles atribuidos neste Capitulo Um, exceto se de outra
forma estiverem definidos neste Regulamento e/ou em seus anexos, no singular ou
no plural. Além disso, (@) quando exigido pelo contexto, as definicdes contidas neste
Capitulo Um aplicar-se-3o tanto ao singular quanto ao plural, o masculino incluira o
feminino e vice-versa; (b) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragbes, substituicdes, consolidacdes e respectivas
complementagdes, salvo se expressamente disposto em contrario; (c) referéncias a
disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias a tais disposicdes conforme
alteradas, estendidas, consolidadas e/ou reformuladas; (d) salvo se de outra forma
expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens ou anexos
aplicam-se a itens ou anexos deste Regulamento; (e) todas as referéncias a
quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios
autorizados; e (f) salvo disposicdo em contrario, todos os prazos previstos neste
Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 224 do Cédigo de Processo
Civil, isto é, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o dia do vencimento:

ADMINISTRADORA é a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n® 501 - 5° andar parte,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n®
8.695, de 20 de margo de 2006.

ANBIMA € a Associagdo Brasileira das Entidades do Mercado
Financeiro e de Capitais

Assembleia Geral € a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
de Cotistas realizada nos termos deste Regulamento
Ativos significam os Ativos de Liquidez e os Ativos-Alvo,

quando considerados em conjunto.
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Ativos-Alvo

Ativos de Liquidez

B3

BACEN

CNPJ/ME

Cadigo Civil

Cadigo de Processo Civil

Cotas

Cotas Adicionais

Cotas da
Primeira Emissao

Cotistas

CRI

significam os CRIs.

tem o significado atribuido no artigo 4.2 deste
Regulamento.

é a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sé&o
Paulo, na Praca Anténio Prado, n°® 48, 7° andar,
inscrita no CNPJ/ME sob o0 n© 09.346.601/0001-25.

€ o Banco Central do Brasil.

€ o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do

Ministério da Economia.

significa a Lei n©® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

significa a Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme alterada.

significa as cotas de emissdo do FUNDO, escriturais
e nominativas, que correspondem a fracdes ideais de
seu patrimonio.

tem o significado atribuido no artigo 6.1.3 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 6.1.1 deste
Regulamento.

significa os titulares de Cotas.

sdo certificados de recebiveis imobiliarios emitidos na
forma de titulos de crédito nominativos, escriturais e
transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios,
conforme previstos na forma da Lei n° 9.514, de 20

de novembro de 1997, conforme alterada.
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Critérios de
Elegibilidade

CVM

Desenquadramento
Passivo Involuntario

Dia Util

Emissoes Autorizadas

FUNDO

FII

GESTORA

tem o significado atribuido no artigo 4.3 deste
Regulamento.

é a Comissao de Valores Mobiliarios.

significa as hipoteses nas quais o descumprimento
dos limites por ativo e modalidade de ativo previstos
neste Regulamento, na Instrucdo CVM 555/14 e na
Instrugdo CVM 472/08 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos
exdgenos e alheios a vontade da
ADMINISTRADORA e da GESTORA, que causem
alteragbes imprevisiveis e  significativas no
patrimonio liquido do FUNDO ou nas condicGes
gerais do mercado de capitais.

significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos
ou feriados nacionais, no Estado de S3o Paulo ou na
Cidade de Sao Paulo ou no Estado do Rio de Janeiro
ou na Cidade do Rio de Janeiro e (ii) aqueles sem
expediente na B3.

significam novas emissGes de Cotas, realizadas até
perfazer o montante total adicional de, no maximo,
R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), conforme
previsto no artigo 8.1 deste Regulamento.

¢ o VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.

significa os fundos de investimento imobiliarios
constituidos sob a forma de condominio fechado,
incorporados como uma comunhdo de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios e destinados a aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios, regidos nos termos da
Instrugdo CVM 472/08.

é a VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Rua Iguatemi, n©
448, Conjunto 1.301, na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME
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Instituicoes
Financeiras Autorizadas

Instrugcdao CVM 400/03

Instrucdao CVM 472/08

Instrucdao CVM 555/14

Lei n° 8.668/93

Limite de Concentragao

Politica
de Investimentos

Regulamento

Reserva de Contingéncia

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

sob o n° 07.559.989/0001.17, devidamente
autorizada pela CVM como administradora de
carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratério n° 9.620, de 28 de novembro de 2007.

sdo as 8 (oito) instituigbes financeiras com maior
valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a
ser verificado na data de aquisicdo e/ou subscrigao
do respectivo Ativo pelo FUNDO.

€ a Instrugdo CVM n© 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada.

€ a Instrucdo CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

€ a Instrucdo CVM n© 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada.

€ a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

significa o limite de concentracdo conforme disposto
no artigo 4.3 deste Regulamento.

sdo as praticas de investimento dos recursos do
FUNDO observadas pela Administradora e pela
Gestora, aplicadas aos Ativos, conforme descritas no
Capitulo Quatro do presente Regulamento.

significa este regulamento do FUNDO.

tem o significado atribuido no artigo 10.1.5 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 14.1 deste
Regulamento.

tem o significado atribuido no artigo 14.2 deste
Regulamento.

CAPITULO DOIS - DO FUNDO
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2.1. O VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII é um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma
de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente
Regulamento, pela Instrugdo CVM 472/08 e pelas disposicdes legais e
regulamentares que |Ihe forem aplicaveis.

2.2. O FUNDO é destinado ao publico em geral, ou seja, pessoas naturais e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham
por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

2.3. O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n® 501 - 59 andar parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragcdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006. O nome do diretor responsavel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM
(www.cvm.gov.br) e no enderego eletrénico da ADMINISTRADORA indicado
abaixo:https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestim

entoImobiliario

2.4. Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos Cotistas poderdo
ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na
rede mundial de computadores no seguinte enderego:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentoIlm
obiliario

CAPITULO TRES - DO OBJETO DO FUNDO

3.1. O objetivo do FUNDO ¢ auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) CRIs,
observados o Limite de Concentracdo e os Critérios de Elegibilidade previstos na
Politica de Investimentos abaixo; e (b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na
Politica de Investimentos abaixo.
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3.2. As aplicagbes realizadas pelo FUNDO ndo contam com garantia da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, da instituicdo prestadora de servicos de
custodia, do coordenador lider da oferta de Cotas (ou dos terceiros habilitados para
prestar tais servigcos de distribuicdo de cotas), de quaisquer mecanismos de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

CAPiTULO QUATRO - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da GESTORA, de acordo
com a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo Quatro, objetivando,
fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, em Ativos-Alvo e Ativos de
Liquidez.

4.2. Observado o disposto no artigo 4.3 abaixo, as disponibilidades financeiras do
FUNDO que ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento,
poderao ser aplicadas nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

(i) cotas de outros FII;
(i) letras hipotecarias (LH) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;

(iii) letras de crédito imobiliario (LCI) emitidas por InstituicGes Financeiras
Autorizadas;

(iv) letras imobilidrias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua
aquisicao, classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-
" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody's;

(v) cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados
pela Instrugdo CVM 555/14, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o
limite fixado na Instrugdo CVM 472/08 e desde que tais fundos de renda fixa ndo
invistam em derivativos a qualquer titulo;

(vi)  titulos de emissdo do BACEN;
(vii) certificados e recibos de depodsito a prazo e outros titulos de emissdo de
Instituicdes Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagdo, certificados de

deposito bancario (CDB); e

(viii) operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.
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4.3. O FUNDO devera ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu
patrimonio liquido investido em Ativos-Alvo, os quais deverdo respeitar o seguinte
limite de concentragdo e os seguintes critérios de elegibilidade, conforme aplicavel
(“"Limite de Concentragao” e “Critérios de Elegibilidade”, respectivamente):

() os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do FUNDO deverdo possuir,
no momento da aquisicao ou subscricdo, classificagao de risco (rating), em escala
nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida por qualquer das trés
grandes agéncias classificadoras de risco, sejam elas: Standard & Poors, Fitch e/ou
Moody’s, ou qualquer de suas representantes no pais, salvo no caso de se
enquadrarem na hipétese descrita no inciso (ii) abaixo; e

(i) os Ativos-Alvo adquiridos para compor a carteira do FUNDO poderdao nao
contar com classificagdo de risco (rating), sendo que, nesta hipdtese, os referidos
Ativos-Alvo deverdo contar com garantia real que, na data de aquisicdo ou subscrigdo
do respectivo Ativo-Alvo pelo FUNDO, possua laudo de avaliagao evidenciando que a
referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da
divida representada pelo respectivo Ativo-Alvo. O laudo de avaliagdo devera adotar
o critério de valor de venda de liquidagdo forcada do bem/ativo dado em garantia.

4.3.1. O Limite de Concentracdo previsto no artigo 4.3, inciso (ii) acima sera
verificado pela GESTORA e fiscalizado pela ADMINISTRADORA na data de
aquisicao dos respectivos Ativos-Alvo, sendo que (i) a GESTORA devera enviar a
ADMINISTRADORA o laudo de avaliagdo a que se refere o item 4.2.(ii) acima com
prazo minimo de antecedéncia da data de aquisicdo dos respectivos Ativos-Alvo
previamente acordado entre ADMINISTRADORA e GESTORA; (ii) no caso de
eventual Desenquadramento Passivo Involuntario do referido Limite de
Concentragdo, o disposto no artigo 4.8.4 abaixo sera aplicavel.

4.4. Sem prejuizo do disposto no artigo 4.3 acima, o FUNDO devera, ainda,
observar os limites de concentragao por emissor previstos na Instrugdo CVM 555/14.
Uma vez instituido o patrimo6nio separado para cada um dos Ativos-Alvo adquiridos
ou subscritos pelo FUNDO, cada patrim6nio separado serd considerado como um
emissor para fins de calculo dos referidos limites de concentragdo, ndo se aplicando,
nesta hipétese, os limites de concentragdo por modalidade de ativos financeiros, nos
termos do paragrafo sexto do artigo 45 da Instrugdo CVM 472/08.

4.5. Os resgates de recursos de investimentos em Ativos de Liquidez
caracterizados como de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: (@) pagamento de Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de
Performance; (b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos
devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicdao e venda de Ativos que
componham a carteira do FUNDO; (c) investimentos em novos Ativos; (d)
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pagamento de rendimentos aos Cotistas; e (e) reinvestimento em outros Ativos de
Liquidez caracterizados como de renda fixa.

4.5.1. O objetivo do FUNDO e a Politica de Investimentos somente poderdo ser
alterados mediante deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as
regras estabelecidas neste Regulamento.

4.6. A ADMINISTRADORA e a GESTORA poderdo, conforme aplicavel, sem prévia
anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento
e a legislagdo aplicavel:

(i) observadas as demais disposicdes do presente Regulamento, celebrar, aditar,
rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer
titulo, os contratos com os prestadores de servigcos do FUNDO;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte,
os Ativos integrantes da carteira do FUNDO, para quaisquer terceiros; e

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o FUNDO.

4.7. E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela
regulamentagao aplicavel editada pela CVM e as vedagles dispostas neste
Regulamento em relacdo a ADMINISTRADORA e a GESTORA:

(i) aplicar recursos na aquisicdo de quaisquer valores mobilidrios que ndo os
Ativos-Alvo e os Ativos de Liquidez;

(i) manter posicdes em mercados derivativos;

(iii) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobiliarios; e

(iv)  realizar operacgdes classificadas como “day trade”.

4.8. Sem prejuizo do disposto na Politica de Investimentos, poderdo eventualmente
compor a carteira do FUNDO imdveis localizados em qualquer parte do territério
nacional, direitos reais em geral sobre tais imdveis, participagdes societarias de
sociedades imobiliarias e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios
que nao os Ativos, nas hipdteses de: (i) execugdo ou excussao de garantias relativas
aos Ativos de titularidade do FUNDO; e/ou (ii) renegociacao de dividas decorrentes
dos Ativos de titularidade do FUNDO.
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4.8.1. Conforme previsto no artigo 4.8 acima, a carteira do FUNDO podera,
eventualmente, ter bens imdveis em sua composigdo, 0s quais, por sua vez, deverao
ter sido avaliados por empresa especializada independente previamente a sua
eventual aquisicdo/recebimento pelo FUNDO, na forma do artigo 45, paragrafo
quarto da Instrugao CVM 472/08, sendo certo que nao poderao ter decorrido mais de
3 (trés) meses entre a data de avaliagio e a data de sua eventual
aquisicdo/recebimento pelo FUNDO. O laudo de avaliagdo dos imdveis sera
preparado de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472/08 e devera ser
atualizado em periodicidade anual, antes do encerramento de cada exercicio social.

4.8.2. A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem
inadimplentes sera estabelecida e implementada pela GESTORA,
independentemente de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, mediante a
adogdo dos procedimentos pertinentes aos respectivos Ativos, observada a natureza
e caracteristicas de cada um dos Ativos de titularidade do FUNDO.

4.8.3. Na hipétese de o FUNDO passar a ser detentor de outros ativos, que ndo os
Ativos, por ocasido dos eventos previstos nos incisos (i) e (ii) do artigo 4.8 acima,
especialmente nas hipdteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de
execugao por ocasiao de vencimento antecipado dos Ativos, a contabilizagdo de tais
ativos no patrimonio do FUNDO podera ocasionar o Desenquadramento Passivo
Involuntario do FUNDO. Nessas hipdteses, a ADMINISTRADORA e a GESTORA,
conforme previsto no artigo 105 da Instrucdao CVM 555/14, ndo estardo sujeitas as
penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos critérios de concentracdo e
diversificacdo da carteira do FUNDO, e concentragcdo de risco, definidos no
Regulamento e na legislagao vigente, observado o previsto no artigo 106 da Instrucao
CVM 555/14.

4.8.4. A ADMINISTRADORA deverd comunicar a CVM, depois de ultrapassado o
prazo de 15 (quinze) dias do Desenquadramento Passivo Involuntario, a ocorréncia
de tal desenquadramento, com as devidas justificativas, informando ainda o
reenquadramento da carteira no FUNDO no momento em que ocorrer, sempre que
os limites de concentracdo forem aplicaveis nos termos do artigo 45, paragrafo
quinto, da Instrucdo CVM 472/08.

4.9. A GESTORA tera 6 (seis) meses a partir (i) da data da primeira integralizacdo
das Cotas da Primeira Emissao do FUNDO; e (ii) da data de cada emissao de novas
Cotas, para enquadrar a carteira do FUNDO a Politica de Investimentos disposta no
presente Capitulo, observado que os Critérios de Elegibilidade dos Ativos-Alvo
previstos nas alineas (i) e (ii) do artigo 4.3 acima deverdo ser verificados desde o
inicio do processo de constituicdo da carteira do FUNDO.
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4.9.1. Caso, apo6s o periodo de 6 (seis) meses descrito no artigo 4.9 acima, a
GESTORA ndo tenha realizado o enquadramento da carteira do FUNDO a Politica de
Investimentos descrita neste Capitulo Quatro, a GESTORA devera comunicar a
ADMINISTRADORA para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas para
deliberar acerca da amortizagdo extraordinaria de Cotas, no montante necessario
para enquadramento da carteira do FUNDO a Politica de Investimentos.

CAPITULO CINCO - DAS COTAS

5.1. As Cotas correspondem a fracoes ideais do patriménio liquido do FUNDO, e
terdo todas a forma nominativa e escritural, sendo de uma Unica classe.

5.1.1. O FUNDO manterda contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que
emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de Cotista do FUNDO.

5.1.2. A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

5.1.3. Todas as Cotas farao jus a pagamentos de amortizagdo e rendimentos em
igualdade de condigdes.

5.1.4. Independentemente da data de integralizagdo, as Cotas integralizadas terao
as mesmas caracteristicas e direitos, inclusive no que se refere aos pagamentos e

amortizagdes, caso aplicavel.

5.1.5. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93, o Cotista nao
podera requerer o resgate de suas Cotas.

5.1.6. Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario em bolsa ou em balcdo organizado da B3.

5.1.7. O titular de Cotas:

(i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

(i) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,

salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que subscrever; e

(iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
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5.1.8. Ao término da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da Primeira Emissdo, o
patrimonio liquido do FUNDO serd aquele resultante das integralizagdes das Cotas
pelos Cotistas e das reaplicagdes do capital e eventuais resultados ndo distribuidos
na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentagdo em
vigor.

CAPITULO SEIS - DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO

6.1. A primeira emissdao de Cotas sera realizada nos termos da Instrugcdo CVM
400/03, sob regime de melhores esforgos de colocagao.

6.1.1. As Cotas da primeira emissdao do FUNDO (“"Cotas da Primeira Emissao”),
bem como as Cotas de eventuais emissdes subsequentes, serdo inteiramente
integralizadas, no ato da subscrigdo, a vista e em moeda corrente nacional, conforme
os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscrigao.

6.1.2. Nos termos do paragrafo segundo do artigo 14 da Instrucdo CVM 400/03, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte
por cento) (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condicbes das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério da ADMINISTRADORA e da GESTORA, em comum acordo com
o(s) distribuidor(es), que poderdo ser emitidas pelo FUNDO nos termos dos
documentos da oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da oferta a
CVM ou modificagdo dos termos da emissdao e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso
emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocacao.

CAPITULO SETE - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS
7.1. As ofertas publicas de Cotas se dardo através de instituicGes integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condigbes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou em ato da
ADMINISTRADORA, conforme aplicavel, e no boletim de subscricdo.
7.1.1. No ato de subscricao das Cotas, o subscritor assinara o boletim de subscrigéo,
que serad autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a

processar a subscricdo e integralizagao das Cotas.

7.1.2. Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituigées integrantes
do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas.
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7.1.3. O prazo maximo para a subscricdo de todas as Cotas da emissdo devera
respeitar a regulamentagdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como
o previsto nos documentos da respectiva oferta.

7.1.4. Durante a fase de distribuicdo da oferta publica das Cotas, estara disponivel
ao investidor exemplares deste Regulamento e do prospecto da oferta das Cotas,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

(i) das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objetivo e a Politica de Investimentos, e

(i) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragao
devida, da Taxa de Performance devida e dos demais valores a serem pagos a titulo
de encargos do FUNDO.

7.1.5. O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus
requisitos, ou ainda, da dispensa automatica do registro.

7.1.6. As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da
data de sua integralizagdo. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, caso
disponiveis, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica
de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo, e as demais conforme a politica de
distribuicdo de resultados descrita no Capitulo Dez abaixo.

7.2. N3o ha limitagdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

(i) se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, 0 mesmo
passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

(i) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam
o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural,
resultard na perda, por referido Cotista, da isencao no pagamento de imposto de
renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo
FUNDO, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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7.2.1. A ADMINISTRADORA ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios
de evitar os impactos mencionados nos incisos (i) e (ii) do artigo 7.2 acima, e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

CAPITULO OITO - DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

8.1. Na medida em que a GESTORA identifique a necessidade de aportes adicionais
de recursos no FUNDO, seja para a captagao de recursos destinados ao custeio das
despesas recorrentes do FUNDO, para a aquisicdo e/ou subscricdo de Ativos-Alvo, a
ADMINISTRADORA podera, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugdo
CVM 472/08, aprovar novas emissOes de Cotas até o montante total adicional de, no
maximo, R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), em uma ou mais séries, a
critério da ADMINISTRADORA, bem como seus respectivos termos e condiges,
independentemente de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragao
deste Regulamento, que ndo se confundirdo com as Cotas emitidas na Primeira
Emissdo de Cotas ou emissdes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de
Cotistas, conforme o caso, sem prejuizo do disposto no artigo 8.1.1 abaixo. A
ADMINISTRADORA podera, por ato proprio, deliberar a emissdo adicional de Cotas,
até o montante de Cotas e correspondente valor total de Emissdo Autorizada, dando
conhecimento de cada respectiva emissdo adicional aos Cotistas por meio de
publicagdo de fato relevante.

8.1.1. Na hipdtese de qualquer Emissdo Autorizada, nas futuras emissdes de Cotas,
sera assegurado aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que
estejam em dia com suas obrigagdes para com o FUNDO e que estejam registrados
perante a instituicdo escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando
da aprovacdo da nova emissdo o direito de preferéncia na subscricdao de novas Cotas
no ambito da Emissdo Autorizada, na proporcdo do nimero de Cotas que possuirem,
direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis,
observada a possibilidade de cessdo de seu direito de preferéncia entre os Cotistas
ou a terceiros. Ndo obstante o disposto neste item, para o exercicio do direito de
preferéncia, bem como para a cessdo do direito de preferéncia, deverdo ainda ser
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

8.1.2. Para os fins do disposto neste artigo 8.1, “termos e condigdes” significa a
possibilidade ou ndo de haver subscricdo parcial, o montante minimo para a
subscricdo das Cotas, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicdo de
tais novas Cotas, bem como o ambiente de negociagdo das Cotas.

8.1.3. Na hipdtese de uma Emissdo Autorizada, o prego de emissdo das Cotas objeto
da respectiva Emissdo Autorizada sera fixado, preferencialmente, tendo como
referéncia, observada a possibilidade de aplicacdo de descontos ou acréscimos: (i) o
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valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o niumero de Cotas ja emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas em periodo a ser fixado quando da aprovagdo da Emissdo Autorizada.

8.1.4. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisigdo das Cotas negociadas
no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, seja no todo ou em parte. Ao adquirir as Cotas por qualquer modo ou
motivo, o Cotista, simulténea e automaticamente, aderird aos termos deste
Regulamento.

8.2. No caso de emissdo adicional além dos limites previstos para uma Emissdo
Autorizada, por proposta da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA, o FUNDO
poderd, encerrado o processo de distribuigdo da primeira emissdo disposta no artigo
6.1 deste Regulamento, realizar novas emissGes de Cotas mediante prévia aprovacao
da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme
aplicavel. A deliberacdo da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as
caracteristicas da emissdo, as condicdes de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos
recursos provenientes da integralizagdo, observado que:

(i) o valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de
Cotistas e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do FUNDO e o numero de Cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(i) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que estejam
em dia com suas obrigagdes para com o FUNDO e que estejam registrados perante
a instituicdo escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando da
aprovacao da nova emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito
de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas, na proporgdo do nimero de Cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez)
Dias Uteis;

(iii) na nova emissao, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
os Cotistas ou a terceiros;

(iv) as Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas ja existentes;

(v) observado o inciso (viii) abaixo, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data da divulgagao
do anuncio de inicio da distribuicdo ou da data de realizacdo do comunicado de inicio
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a CVM, conforme aplicavel, os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente
rateados entre os subscritores da nova emissdao, nas proporcdes das Cotas
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do FUNDO em Ativos de Liquidez classificados como de renda fixa
realizadas no periodo;

(vi)  se a data de cumprimento de qualquer obrigagao prevista neste Regulamento
ou decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um dia
que ndo seja um Dia Util, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera
prorrogada para o préximo Dia Util;

(vii) €& admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera
ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissd@o no
prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicacdo do anuncio de inicio
de distribuigdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de
Cotas ou o montante minimo de recursos para 0s quais sera valida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposicées contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400/03; e

(viii) ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicdo anterior.

CAPITULO NOVE - DA TAXA DE INGRESSO

9.1. Ndo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas. Podera ser
cobrada taxa de distribuicdo primaria dos subscritores das Cotas no mercado
primario, relativamente as novas emissdes de Cotas, mediante definicdo, conforme
aplicavel, da Administradora em conjunto com a Gestora, no caso de uma Emissdo
Autorizada, ou da Assembleia Geral de Cotistas, sendo revertidos ao Fundo, para
custeio da respectiva emissdo, todos os recursos oriundos da cobranca da taxa de
distribuicdo primaria.

CAPITULO DEZ - DA POLITICA DE DISTRIBUICZ\O DE RESULTADOS
10.1. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o artigo
17.1.1 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

10.1.1. O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e

cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
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ano. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipagdo sera pago em até 13 (treze) Dias Uteis dos meses de fevereiro e
agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para
reinvestimento em Ativos-Alvo, Ativos de Liquidez ou composicdo ou recomposigao
da Reserva de Contingéncia, com base em recomendagdo apresentada pela
GESTORA, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares
aplicaveis.

10.1.2. O percentual minimo a que se refere o artigo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao
atingir o referido percentual minimo.

10.1.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 10.1.1 acima os titulares de
Cotas no fechamento do 8° (oitavo) Dia Util do respectivo més no qual ocorrerd a
distribuigdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
escrituradora das Cotas.

10.1.4. Entende-se por resultado do FUNDO o produto decorrente do recebimento:
(i) de rendimentos dos Ativos-Alvo; e (ii) de eventuais rendimentos oriundos dos
Ativos de Liquidez, deduzidos o valor do pagamento da prestagao relativa ao Ativos
adquiridos, a Reserva de Contingéncia, e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutengdo do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasido da emissao das Cotas, tudo em conformidade com o disposto
na Instrucdao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

10.1.5. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera
ser constituida uma reserva de contingéncia (“"Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados aos Ativos. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo
aplicados em Ativos de Liquidez.

10.1.6. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera
correspondente a 1% (um por cento) do valor total dos Ativos. Para sua constituigao
ou reposicao sera procedida a retencao de até 5% (cinco por cento) do rendimento
mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

10.1.7. O FUNDO manterd sistema de registro contabil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de
pagamento de rendimento.
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10.1.8. As distribuicGes a titulo de amortizacdo de Cotas deverdo abranger todas as
Cotas integralizadas, em beneficio de todos os Cotistas, de forma proporcional.

10.1.9. Os pagamentos de distribuicdo de rendimentos do FUNDO aos Cotistas serao
realizados em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito
em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

CAPITULO ONZE - DA ADMINISTRAGCAO DO FUNDO E DA GESTAO DA
CARTEIRA

11.1. A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administragdo do FUNDO, observadas as competéncias da GESTORA dispostas
neste Regulamento, as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em
vigor e demais disposicGes aplicaveis.

11.1.1. Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA
pelos Cotistas, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscrigdo, mediante a assinatura
aposta pelo Cotista no termo de adesdao a este Regulamento, ou ainda, por todo
Cotista que adquirir Cotas no mercado secundario.

11.1.2. A ADMINISTRADORA deverd empregar no exercicio de suas fungdes o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus préprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

11.1.3. A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem
ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados,
por escrito, em nome do FUNDO, desde que devidamente habilitados para tanto,
conforme o caso.

11.1.4. A ADMINISTRADORA, observadas as limitagOes legais e regulamentares
aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objetivo
do FUNDO.
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11.1.5. Sem prejuizo do disposto no artigo 11.1.4 acima, as operages e atos
relacionados a selecdo, aquisigdo e alienagdo dos Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez
serdo realizados, praticados e/ou exercidos pela GESTORA.

11.1.6. A ADMINISTRADORA ser3, nos termos e condigGes previstas na Lei n°
8.668/93, a proprietaria fiducidria dos bens imdveis adquiridos/recebidos pelo
FUNDO, nos termos do artigo 4.8 deste Regulamento, administrando e dispondo dos
bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagao ou neste Regulamento.

11.2. Para o exercicio de suas atribuicbes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO:

(i) instituicdo responsavel pela distribuicdo de Cotas;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢, se for o caso, a GESTORA, em suas atividades de analise,
selegdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou
que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

(iii)  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

11.2.1. E vedado 8 ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado,
caso seja contratado, o exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas,
e dependera de prévia aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas a contratacdo de
partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA e ao consultor
especializado, para o exercicio da funcdo de formador de mercado.

11.2.2. O FUNDO ndo possui, na data da emissdao das Cotas da Primeira Emissdo,
prestador de servicos de formacdao de mercado. Nao obstante o acima exposto, na
forma do artigo 11.2, inciso (iii) acima, o FUNDO podera contratar prestador de
servigos de formagao de mercado caso a GESTORA e a ADMINISTRADORA
entendam que tal contratacdo é necessaria.

11.2.3. Os servigos mencionados no artigo 11.2, incisos (i) e (ii) acima poderdo ser
prestados pela prépria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados,
desde que, em quaisquer dos casos, o prestador dos referidos servigos seja
devidamente habilitado para tanto.

11.3. A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou
indiretamente:
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(i) manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise
e acompanhamento de projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

(iii)  escrituracdo de Cotas;
(iv)  custddia de ativos financeiros; e
(v) auditoria independente.

11.4. A ADMINISTRADORA contratou a VALORA GESTAO DE
INVESTIMENTOS LTDA., sociedade limitada com sede na Rua Iguatemi, n°® 448,
Conjunto 1.301, na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01451-010,
inscrita no CNPJ/ME sob 0 n® 07.559.989/0001.17, devidamente autorizada pela CVM
como administradora de carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratoério
n° 9.620, de 28 de novembro de 2007, para realizar a gestdo dos Ativos, delegando
a GESTORA amplos poderes para gerir o patrimonio do FUNDO, inclusive adquirir e
alienar Ativos. O FUNDO, por meio da ADMINISTRADORA e deste Regulamento,
constituiu a GESTORA como sua representante legal perante terceiros para o
cumprimento das atribuigdes necessarias que Ihe foram delegadas nos termos deste
Regulamento.

11.4.1. A GESTORA adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
gerais dos Ativos integrantes da carteira do FUNDO, a qual disciplina os principios
gerais, o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatoérias para o
exercicio do direito de voto. Para tanto, a ADMINISTRADORA outorgara, desde que
requisitada pela GESTORA, poderes a GESTORA para o exercicio do direito de voto
do FUNDO em assembleias gerais dos emissores dos Ativos integrantes da carteira
do FUNDO, de acordo com os requisitos minimos da ANBIMA.

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

CAPITULO DOZE - DAS OBRIGAGCOES E RESPONSABILIDADES DA
ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. Constituem obrigagOes e responsabilidades da ADMINISTRADORA:
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(i) providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar, caso aplicavel, nas matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimonio
do FUNDO que tais ativos imobilidrios: (a) nao integram o ativo da
ADMINISTRADORA; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagdo da ADMINISTRADORA; (c) nao 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, por
mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicao de
onus reais;

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (@) os registros
dos Cotistas e de transferéncia de Cotas; (b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentagdo relativa, caso aplicavel, aos
imoveis e as operagdes do FUNDO; (d) os registros contdbeis referentes as
operaces e ao patrimdénio do FUNDO; (e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, dos representantes de Cotistas ou das empresas contratadas nos
termos dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472/08;

(iii)  observadas as competéncias da GESTORA, celebrar os negdcios juridicos e
realizar todas as operacOes necessarias a execucdo da Politica de Investimentos,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patriménio e as atividades do FUNDO;

(iv)  receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

(v) custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia
devidamente autorizada pela CVM, os Ativos adquiridos com recursos do FUNDO,
conforme aplicavel;

(vii)  no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo
pela CVM, manter disponivel a CVM, caso solicitado, a documentacdo referida no

inciso (iii) acima até o término do procedimento.

(viii) dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da
Instrucdo CVM 472/08 e neste Regulamento;
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(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

(x) observar as disposigdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s)
do FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de
Cotistas;

(xi) deliberar sobre as Emissdes Autorizadas, nos termos do artigo 8.1 deste
Regulamento; e

(xii)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros.

12.1.1. O FUNDO ndo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores
de Ativos da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto.

12.1.2. N3o obstante o acima definido e observado o disposto no artigo 11.4.1 acima,
a GESTORA acompanhara todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso
considere, em fungdo da Politica de Investimento, relevante o tema a ser discutido e
votado, a GESTORA, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito
de voto.

12.1.3. A ADMINISTRADORA deve exercer suas atividades com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao FUNDO e aos Cotistas.

12.1.3.1. S3o exemplos de violagdo do dever de lealdade da ADMINISTRADORA,
as seguintes hipoteses:

(i) usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o FUNDO,
as oportunidades de negdcio do FUNDO;

(i) omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do FUNDO ou, visando a
obtencdo de vantagens, para si ou para outrem, deixou de aproveitar oportunidades

de negdcio de interesse do FUNDO;

(iii)  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao FUNDO, ou que este tencione
adquirir; e

(iv)  tratar de forma ndo equitativa os Cotistas, a ndao ser quando os direitos
atribuidos a diferentes classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

12.2. Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servico do FUNDO
estabelecidos na regulamentacdo em vigor e/ou no presente Regulamento, além das
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atribuigdes que Ihe sdo conferidas por forga de lei, da regulamentagdao em vigor, das
demais disposicdes deste Regulamento e do contrato de gestdo celebrado entre a
ADMINISTRADORA e a GESTORA, caberd a GESTORA:

() praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos do FUNDO
e ao cumprimento de sua Politica de Investimento;

(i) identificar, analisar, selecionar e aprovar os Ativos-Alvo que comporao a
carteira do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

(iii) gerir individualmente a carteira dos Ativos, com poderes discricionarios para
negocia-los, conforme o estabelecido na Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

(iv)  adquirir, alienar, permutar e transferir, sob qualquer forma legitima, os Ativos
integrantes da carteira do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento;

(v) monitorar o desempenho do FUNDO, a forma de valorizagdo das Cotas e a
evolugdo do valor do patriménio do FUNDO;

(vi)  celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da Politica de Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO,
podendo, inclusive, quando outorgado pela ADMINISTRADORA instrumento
especifico para tal fim, assinar em nome do FUNDO instrumentos de compra e venda
bem como quaisquer outros instrumentos que se fagam necessérios ao atendimento
da Politica de Investimentos, observado o disposto no artigo 12.2.1 abaixo;

(vii) deliberar sobre a amortizacdo de Cotas e distribuicdo de rendimentos nos
termos deste Regulamento;

(viii) participar e votar em assembleias gerais, especiais, reunides ou foros de
discussdo atinentes aos Ativos que compdem a carteira do FUNDO, com poderes
para deliberar e votar sobre quaisquer assuntos relacionados aos Ativos do FUNDO,
de acordo com a politica registrada na ANBIMA, cujo teor pode ser encontrado no
seguinte enderego:
http://valorainvest.com.br/wpcontent/uploads/2016/01/politica_de voto vgi geral.
pdf;

(ix) enviar a ADMINISTRADORA proposta para novas emissdes de Cotas;
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(x) na hipdtese de emissdo adicional de Cotas além dos limites previstos para
Emissdes Autorizadas, recomendar a Assembleia Geral de Cotistas o preco de
emissdo das Cotas, desde que tal emissdo adicional tenha sido previamente
autorizada por meio de Assembleia Geral de Cotistas, na forma do artigo 8.2 acima;

(xi) acompanhar e tomar providéncias para a execugdo das eventuais garantias
reais imobilidrias dos Ativos;

(xii) negociar e aprovar o prego, prazo, garantias e todas as demais condigbes
contratuais pertinentes aos Ativos;

(xiii) deliberar sobre a constituicdo de eventual Reserva de Contingéncias;

(xiv) recomendar a ADMINISTRADORA a proposicdo de medidas judiciais e
extrajudiciais cabiveis para o cumprimento das obrigagGes previstas nos documentos
relacionados aos Ativos, bem como para a defesa dos interesses do FUNDO;

(xv) conforme o caso, analisar os laudos de avaliagdo das garantias reais
imobilidrias que garantem os Ativos-Alvo; e

(xvi) participar de todas as Assembleias Gerais de Cotistas, sejam elas ordinarias
ou extraordinarias.

12.2.1. A GESTORA, observadas as limitagOes legais, tem poderes para praticar, em
nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do FUNDO, a fim
de fazer cumprir os objetivos do FUNDO estabelecidos neste Regulamento. O
FUNDO, por meio da ADMINISTRADORA e por intermédio deste Regulamento,
constituiu a GESTORA como sua representante legal perante terceiros,
exclusivamente para o cumprimento das atribuicdes necessarias que lhe foram
delegadas nos termos deste Regulamento.

12.3. A ADMINISTRADORA e a GESTORA devem transferir ao FUNDO qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo.

12.4. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e a GESTORA, entre o FUNDO e o consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas que sejam detentores de, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimdénio do FUNDO e os representantes de Cotistas,
dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

12.4.1. As seguintes hipoteses sao exemplos de situagdao de conflito de interesses:
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(i) a aquisigdo, locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie,
pelo FUNDO, de imdvel de propriedade da ADMINISTRADORA, da GESTORA, do
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(i) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie
de imdvel integrante do patriménio do FUNDO tendo como contraparte a
ADMINISTRADORA, a GESTORA, o consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas;

(iii) a aquisicdo, pelo FUNDO, de imével de propriedade de devedores da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

(iv)  a contratagdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas a ADMINISTRADORA ou a
GESTORA, para prestacdao dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM
472/08, exceto o de primeira distribuicdo de Cotas; e

(v) a aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, do consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46
da Instrugdo CVM 472/08.

12.4.1.1. Consideram-se pessoas ligadas para os fins do artigo 12.4.1 acima:

(i) a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da
GESTORA, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas,
conforme o caso;

(ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos
da ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, com excegdo
dos cargos exercidos em érgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor, desde que seus
titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
12.4.2. N3do configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo FUNDO, de imodvel de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a
ADMINISTRADORA, a GESTORA ou ao consultor especializado.

12.5. A ADMINISTRADORA e a GESTORA serdo responsaveis por quaisquer

danos causados por si ao patriménio do FUNDO, desde que comprovadamente
decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestdo ou gestdo temeraria do FUNDO;
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e (i) atos de qualquer natureza que configurem violagdo de lei, da Instrugdo CVM
472/08, deste Regulamento ou ainda, de determinacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

12.6. A ADMINISTRADORA e a GESTORA ndo serdo responsabilizados nos casos
de forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugao do
patrimo6nio do FUNDO ou possam, de qualquer outra forma, prejudicar o
investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel
o cumprimento das obrigagOes contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO TREZE - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA
13.1. E vedado 38 ADMINISTRADORA e & GESTORA, direta ou indiretamente, no
exercicio de suas atividades como administradora ou gestora do patrimonio do
FUNDO, conforme o caso, e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(i) conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operacgoes praticadas pelo FUNDO;

(v) aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

(vi)  aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do proprio FUNDO;

(vii) vender a prestagdo Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital, conforme previsto nos respectivos
compromissos de investimento celebrados pelos Cotistas;

(viii) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

(ix)  sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM 472/08 e ressalvada
a hipétese de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacdes do
FUNDO quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre o FUNDO e a

ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e¢ a GESTORA, entre o FUNDO e o consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no paragrafo terceiro do
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artigo 35 da Instrugdo CVM 472/08, entre o FUNDO e o representante dos Cotistas
ou entre o FUNDO e o empreendedor

(x) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

(xi)  realizar operagbGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugao CVM 472/08;

(xii)  realizar operagbes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicGes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo;

(xiii) realizar operagdes com derivativos; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

13.1.1. O FUNDO podera emprestar seus Ativos, desde que tais operagbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
13.1.2. As disposicGes previstas no inciso (ix) acima serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participacdao correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do patriménio do FUNDO.

13.2. E vedado, ainda, 3 ADMINISTRADORA:

(i) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracées ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO, aplicando-se esta vedagao

a seus socios, administradores, empregados e sociedades a eles ligadas; e

(i) valer-se de informacdo privilegiada para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante operagdes de compra ou venda de Cotas.

13.3. Propriedade Fiduciaria dos Bens Imoéveis. Os bens imdveis e seus respectivos

direitos eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO na forma permitida no
artigo 4.8 deste Regulamento serdo adquiridos/recebidos pela ADMINISTRADORA
em carater fiduciario, por conta e beneficio do FUNDO e dos Cotistas, cabendo-lhe,
observadas as recomendagdes da GESTORA, administrar, negociar e dispor desses
bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a propriedade
fiducidria dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio liquido do FUNDO,
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inclusive o de acgles, recursos e excegdes, nos termos e condicdes previstas na Lei
n® 8.668/93, podendo abrir e movimentar contas bancérias, adquirir e alienar
livremente titulos pertencentes ao FUNDO, representar o FUNDO em juizo e fora
dele, bem como transigir, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n°
8.668/93 e pela Instrugao CVM 472/08, com o fim exclusivo de realizar o objetivo da
Politica de Investimentos do FUNDO, obedecidas as decisGes tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas, tendo amplos e gerais poderes para realizar todas as
operagoes e praticar todos os atos que se relacionem com o objetivo do FUNDO.

13.3.1. No instrumento de aquisicdo de bens imdveis e seus respectivos
direitos eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO na forma permitida no
artigo 4.8 deste Regulamento, a ADMINISTRADORA fara constar as restrigcées
decorrentes da propriedade fiducidria e destacara que os bens adquiridos constituem
patriménio do FUNDO.

13.3.2. Os bens imoveis e seus respectivos direitos eventualmente integrantes
do patriménio do FUNDO, mantidos sob a propriedade fiduciaria da
ADMINISTRADORA, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
o patriménio da ADMINISTRADORA.

13.3.3. Os Cotistas ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imdveis
e empreendimentos eventualmente integrantes da carteira do FUNDO ou sobre
quaisquer Ativos integrantes da carteira do FUNDO.

13.3.4. Os Cotistas nao respondem pessoalmente por qualquer obrigagao legal
ou contratual relativa aos imoveis e empreendimentos eventualmente integrantes da
carteira do FUNDO, ou a quaisquer Ativos integrantes da carteira do FUNDO.

CAPITULO QUATORZE - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

14.1. A Taxa de Administragdo sera composta de: (a) 1,00% (um por cento) ao ano,
calculada sobre (i) o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liguidez das Cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das
Cotas, como por exemplo, o indice de fundos de investimento imobiliarios da B3
(IFIX); ou (ii) o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, nos demais casos,
observado o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais), no 1° (primeiro)
ano de funcionamento do FUNDO, contado da data de inicio do seu funcionamento,
e de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) a partir do 2° (segundo) ano do FUNDO,
contado da data de inicio do seu funcionamento, atualizado anualmente pela variagao
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do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundacgdo
Getullio Vargas - FGV, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para
funcionamento do FUNDO; e (b) caso o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas
estejam registradas na Central Depositaria, pela escrituracdo das cotas do FUNDO,
a Administradora fara jus a uma remuneragdo equivalente a 0,05% (cinco centésimos
por cento), a incidir sobre a mesma base de calculo da taxa de administragdo, sujeito,
contudo, a um minimo de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais nos 12
(doze) primeiros meses e a partir do 13° (décimo terceiro més), o minimo sera de
R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela
variacao do IGP-M , contado da data de inicio de funcionamento do FUNDO, referente
aos servicos de escrituragdo das cotas do FUNDO, a ser pago a terceiros (em
conjunto, a “Taxa de Administracao”).

14.1.1. A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos
forem prestados.

14.1.2. A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos
contratados.

14.2. Além de parcela da Taxa de Administracdo descrita no artigo 14.1, o GESTOR
fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir do dia em
que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, a qual sera provisionada mensalmente
e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més subsequente ao
encerramento do semestre, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR. A Taxa de
Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(Indice de Correcdo*Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos Cotistas no semestre
(caso ndo tenha atingido performance, adiciona o valor distribuido
do(s) semestre(s) anterior (es), corrigido pelo indice de Correcdo -
abaixo definido), atualizado e apurado conforme féormula abaixo:

M

Va = E Rendimento més » Indice de Correcio (M)
N

M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més
subsequente ao ultimo més em que houve pagamento de Taxa
de Performance.
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fndice de Corregao: Variagcao do Benchmark = (IPCA + X, sendo o “X":

X = a. Caso a Média IMABS5 (abaixo definida) seja igual ou menor a
4% ao ano, X = Média IMAB5 + 1% ao ano (soma aritmética)
b. Caso a Média IMAB5 seja um numero entre 4% e 5% ao ano,
X = 5% ao ano
c. Caso a Média IMAB5 seja maior ou igual a 5% ao ano, X =
Média IMAB5S

Média IMAB5 = a média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo
para o vencimento até cinco anos), expresso em percentual ao ano,
divulgado diariamente pela ANBIMA - Associagdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). A
Média IMAB5 que vigorara para um determinado periodo de apuragdo
serd o] apurado no semestre imediatamente anterior
(exemplificativamente, a Média IMABS sera calculada para o periodo
de 1 de janeiro a 30 de junho para a apuragao da Taxa de Performance
de 1 de julho a 31 de dezembro, a ser paga em janeiro do ano
subsequente) e sera ajustado a uma base semestral.

Tendo em vista a data de apuracao da Taxa de Performance, sera
utilizada a variacdo mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta
taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento
e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas.

Vb = somatorio do valor total integralizado pelos investidores desde a
primeira integralizagao de cotas durante o prazo de duragdo do fundo
pelos investidores deduzido eventuais amortizagdes de cotas,
consideradas pro rata temporis no periodo de apuracdo.

14.2.1. As datas de apuracao da Taxa de Performance corresponderdao sempre ao
ultimo dia dos meses de junho e dezembro.

14.2.2. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota do
FUNDO for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses
termos, caso o valor da cota do FUNDO, em determinada data de apuracdo, for
inferior ao seu valor por ocasido da Ultima apuragdo da Taxa de Performance com
resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de
apuragdo sera considerado como zero.
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14.2.3. Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisdo do valor do
patriménio liquido do FUNDO pelo numero de cotas do FUNDO, apurados, ambos,
no encerramento do dia, assim entendido como o horario de fechamento do mercado
em que as cotas do FUNDO sdo negociadas, conforme dispde o § 1° do artigo 1° da
Instrugdo CVM 555/14.

14.2.4. Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira
Emissdo: (i) a Taxa de Performance sera provisionada separadamente para as
tranches correspondentes a cada emissao de cotas; e (ii) a Taxa de Performance em
cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores
apurados para cada tranche.

14.2.5 Para a primeira emissdo de cotas, a taxa de performance sera devida somente
a partir do encerramento da Oferta.

14.3. No caso de destituicdo e/ou renluncia da ADMINISTRADORA e/ou da
GESTORA: (a) os valores devidos relativos a sua respectiva remuneragdo, conforme
aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo desligamento e
ndo lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais apos tal data; e (b) conforme
aplicavel, o FUNDO arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas
relativas as transferéncias, a sua respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

CAPITULO QUINZE - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

15.1. A ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA serdo substituidas, nos casos de
destituicdo, pela Assembleia Geral de Cotistas, e nos casos de renlncia e de
descredenciamento, nos termos previstos na Instrugao CVM 472/08, assim como na
hipotese de sua dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

15.1.1. Nas hipdteses de renlincia ou de descredenciamento da ADMINISTRADORA
pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

(i) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua
sucessora ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rendncia; e

(i) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartoério de

registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes
do patrimo6nio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua
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substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada
em Cartorio de Titulos e Documentos.

15.1.2. Nas hipdteses de renlncia ou de descredenciamento da GESTORA pela CVM,
ficara a ADMINISTRADORA obrigada a convocar a Assembleia Geral de Cotistas
para eleger sua sucessora ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO.

15.1.3. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocacdao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a
ADMINISTRADORA ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o
artigo 15.1.1, inciso (i), no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

15.1.4. No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao
liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados
da data de publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacéo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo
ou ndo do FUNDO.

15.1.5. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patriménio do FUNDO, até ser procedida a averbagdo referida no artigo 15.1.1, inciso
(ii) acima, caso aplicavel.

15.1.6. Aplica-se o disposto no artigo 15.1.1, inciso (ii) acima, mesmo quando a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO em
consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da
ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger
nova administradora para processar a liquidacdo do FUNDO.

15.1.7. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo
de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar
a liquidacdo extrajudicial, o BACEN nomeard uma instituicdo para processar a
liguidagdo do FUNDO.

15.1.8. Nas hipoteses referidas no artigo 15.1.1 acima, bem como na sujeigdo ao
regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger nova administradora constitui documento habil para averbagdo, no
Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessdao da propriedade fiduciaria dos bens
imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO, caso aplicavel.

15.1.9. A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a
GESTORA devera, no mesmo ato, eleger sua respectiva substituta ou deliberar
quanto a liquidacdo do FUNDO.
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15.2. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidagd@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria
dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

15.3. Caso a GESTORA renuncie as suas funcbes e a Assembleia Geral de Cotistas
ndo eleja sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar da data de
comunicagdo da renuncia, a ADMINISTRADORA assumird a gestdo do patriménio
do FUNDO apés esse periodo de 60 (sessenta) dias, sem prejuizo da possibilidade
da Administradora renunciar a administracdo do FUNDO. Durante o periodo referido
acima, a GESTORA devera prestar normalmente os servicos de gestdo do patriménio
do FUNDO, cooperando na transicao de sua posicao.

CAPITULO DEZESSEIS - DA DIVULGACAO DE INFORMAGOES

16.1. A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas estejam negociadas, conforme o caso, as informacgdes
obrigatorias exigidas pela Instrugdo CVM 472/08.

16.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocagao de Assembleias Gerais de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

16.2.1. O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no artigo 16.2 acima
dependera de autorizagao expressa dos Cotistas.

16.3. A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de
computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou
por prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais,
exigidos pela Instrugdo CVM 472/08, bem como indicagdo dos enderecos fisicos e
eletronicos em que podem ser obtidas as informacGes e documentos relativos ao
FUNDO.

16.4. A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou
por prazo superior por determinagao 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.

16.5. Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdao que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego
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eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

16.6. Nos termos do artigo 15, inciso XXII da Instrugdo CVM 472/08, a
ADMINISTRADORA compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato
relevante, qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributario
aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas nado se limitando, as
seguintes hipoteses: (i) na hipotese de o investimento do FUNDO ser passivel da
isencdo prevista nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme alterada, caso a quantidade de Cotistas se torne
inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado
de bolsa.

16.7. O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

CAPITULO DEZESSETE - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
17.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as
matérias indicadas abaixo, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas
por forca da regulamentagdo em vigor, deste Regulamento e/ou das atividades e
operagoes do FUNDO:
(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO e deliberar, em até 120
(cento e vinte) dias apds o encerramento do exercicio social do FUNDO, sobre as

demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

(i) alteracdo do regulamento, ressalvado pelo disposto no artigo 17-A da
Instrugdo CVM 472/08;

(iii)  destituicdo ou substituicdio da ADMINISTRADORA e escolha de sua
substituta;

(iv) emissdo de novas Cotas além dos limites previstos para EmissGes
Autorizadas;

(v) fusdo, incorporagao, cisdao e transformagdo do FUNDO;

(vi) dissolucdo e liquidacao do FUNDO, de forma diversa daquela disciplinada
neste Regulamento;
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(vii) definicdo ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacao;

(viii) apreciagao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de Cotas, caso aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicio de representante dos Cotistas, fixagdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

(x) alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;

(xi)  aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, paragrafo segundo, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472/08;

(xii) alteracdo da Taxa de Administracdo (seja de sua parcela devida a
ADMINISTRADORA ou a GESTORA);

(xiii) destituicdo ou substituicdo da GESTORA;

(xiv) alteracdo da Taxa de Performance da GESTORA; e

(xv) deliberacdo sobre a amortizagdo extraordinaria de Cotas, conforme previsto
no artigo 4.9.1 acima.

17.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no inciso (i) do artigo 17.1 acima devera ser realizada, anualmente, até
120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio social.

17.1.2. A Assembleia Geral de Cotistas referida no artigo 17.1.1 acima somente pode
ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as
demonstracGes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

17.1.3. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas
podera dispensar a observancia do prazo estabelecido no artigo 17.1.2 acima.

17.1.4. O Regulamento poderd ser alterado, independentemente de qualquer
aprovagao, sempre que tal alteragao decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo

de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos Cotistas.

17.2. Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados 0s seguintes prazos:
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(i) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
de Cotistas ordinarias; e

(i) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
de Cotistas extraordinarias.

17.2.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente
por Cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo FUNDO ou pelo representante dos Cotistas, observado o disposto no presente
Regulamento.

17.2.2. A convocacdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas
serd dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizar a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas
as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim
convocada deliberar em contrario.

17.3. A convocacdao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, e disponibilizada na péagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, observadas as seguintes
disposigdes:

() da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

(i) a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar,
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de
deliberagdao da Assembleia Geral de Cotistas; e

(iii) o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia

Geral de Cotistas.

17.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer
numero de Cotistas.

17.3.2. A ADMINISTRADORA deve colocar, na mesma data da convocagao, todas
as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas;
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(i) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas estejam admitidas a negociagé&o.

17.3.3. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria do FUNDO, os Cotistas
que detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria e extraordinaria.

17.3.4. O pedido de que trata o artigo 17.3.3. acima deve vir acompanhado de todos
os documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no paragrafo segundo do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472/08, e deve
ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

17.3.5. Para fins das convocacbes das Assembleias Gerais de Cotistas e dos
percentuais previstos no artigo 17.2.1, no artigo 17.3.3 e no artigo 17.8.2 deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

17.4. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

17.5. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes,
correspondendo a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco,
excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por
maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de
Cotistas.

17.5.1. As deliberacdes relativas as matérias dos incisos (ii), (iii), (v), (vi),
(viii), (xi) e (xii) do artigo 17.1 acima dependem da aprovagao por maioria simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas, desde que tais Cotistas
presentes em tal assembleia representem, necessariamente, (@) no minimo 25%
(vinte e cinco por cento) de todas as Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade de todas as Cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas.
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17.5.2. Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual
sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao
quorum qualificado indicado no artigo 17.5.1 acima.

17.6. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos
no registro de Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

17.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha
menos de um ano.

17.8. A ADMINISTRADORA poderda encaminhar aos Cotistas pedido de
procuracdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

17.8.1. O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (a)
conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b)
facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou
com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser dirigido a
todos os Cotistas.

17.8.2. E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA
o envio pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrugao CVM 472/08 aos
demais Cotistas, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: (a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e (b) cdpia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

17.8.3. A ADMINISTRADORA deverd encaminhar aos demais Cotistas o
pedido para outorga de procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco)
Dias Uteis, contados da data da solicitagdo.

17.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

17.9. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas,
formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido
pela ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
firmado pelo Cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera

37

217



ser enviada em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 19, 19-A e 41, I e II da Instrugao CVM 472/08.

17.9.1. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto

17.9.2. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:
(i) sua ADMINISTRADORA ou sua GESTORA;
(i) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

(iii)  empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus sdcios,
diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens
de sua propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

17.9.3. A verificagdo da vedagdao do inciso (vi) do artigo 17.9.2 acima cabe
exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizagao.

17.9.4. Nao se aplica a vedagao prevista no artigo 17.9.2 acima quando:

(i) os Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) do
artigo 17.9.2;

(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada
na préopria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragcdo que se
refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao
de voto; ou

(iii)  todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo
da responsabilidade de que trata o paragrafo sexto do artigo 8° da Lei 6.404, de 15
de dezembro de 1976, conforme o paragrafo segundo do artigo 12 da Instrucao CVM
472/08.
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CAPiITULO DEZOITO - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

18.1. O FUNDO podera ter até 2 (dois) representantes de Cotistas, a serem eleitos
e nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um)
ano, observado o prazo do artigo 18.1.3 abaixo, para exercer as fungbes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, observado os seguintes requisitos:

(i) ser Cotista do FUNDO;

(i) nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

(iii) caso aplicavel, ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos
iméveis que constituam objetivo do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros FlIs;

(v) nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

(vi)  ndo estarimpedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricagdo, 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 inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

18.1.1. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a
ADMINISTRADORA e aos Cotistas a superveniéncia de circunsténcias que possam
impedi-lo de exercer a sua fungao.

18.1.2. A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria
Simples dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas e que,

cumulativamente, representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais
de 100 (cem) Cotistas; ou

(i) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) Cotistas.
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18.1.3. Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas ordinaria do
FUNDO, permitida a reeleicdo.

18.1.4. A fungdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

18.1.5. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 17.3.4
deste Regulamento as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

(i) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrucao CVM 472/08; e

(i) nome, idade, profissdo, Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
(CPF/ME) ou CNPJ/ME, e-mail, formagdo académica, quantidade de Cotas que detém,
principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros
fundos de investimento imobilidrio em que exerce a fungdo de representante de
Cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual
condenacgao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.

18.2. Compete ao representante dos Cotistas:

(i) fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

(i) emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a
serem submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas
- exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrugcdo CVM 472/08
-, transformacdo, incorporacdo, fusdao ou cisdo do FUNDO;

(iii)  denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias
necessarias para a protegcdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral de
Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis

ao FUNDO;

(iv)  analisar, ao menos trimestralmente, as informagfes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

(v) examinar as demonstracoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre
elas opinar;
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(vi)  elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissao do FUNDO detida por
cada um dos representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario
cujo conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472/08, fazendo constar
do seu parecer as informagdes complementares que julgar necessarias ou
Uteis a deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas;

(vii)  exercer essas atribuicdes durante a liquidagdo do FUNDO; e

(viii) fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacGes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo
CVM 472/08.

18.2.1. A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por
escrito, a colocar a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90
(noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstracoes
financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso (vi) do artigo 18.2 acima.

18.2.2. Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informacgGes, desde que relativas a sua funcgao fiscalizadora.

18.2.3. Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser
encaminhados 38 ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragGes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso (vi)
do artigo 18.2 acima e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instrugao CVM 472/08.

18.3. Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

18.3.1. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos representantes
de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas,

independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do
dia.
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18.4. Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrucdo CVM 472/08.

18.5. Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

CAPiITULO DEZENOVE - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

19.1. O FUNDO tera escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

19.2. As demonstracdes financeiras do FUNDO serdao auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

19.2.1. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a
verificagdo do cumprimento das disposicGes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

19.2.2, Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o

numero de Cotas emitidas.

19.3. O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO VINTE - DOS ENCARGOS DO FUNDO
20.1. Constituem encargos do FUNDO:
(a) Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance;
(b) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacGes do
FUNDO;
(c) gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios
e outros expedientes de interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunicagdes
aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugao CVM

472/08;

(d) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;
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(e) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragoes financeiras do FUNDO;

(f) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Ativos que
componham seu patrimonio;

(9) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de

condenacdo que lhe seja eventualmente imposta;

(h) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 1I, III
e IV do artigo 31 da Instrugdo CVM 472/08;

(i) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde
que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio

de suas funcgoes;

6)) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liguidagdo do FUNDO e realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;

(k) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

0] gastos decorrentes de avaliagées que sejam obrigatdrias;

(m) gastos necessdrios a manutencdo, conservacdo e reparos de Ativos
integrantes do patrimonio do FUNDO, conforme aplicavel;

(n) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja Cotista, se for o
caso;

(0) despesas com o registro de documentos em cartorio; e

(p) honoréarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da
Instrugdo CVM 472/08.

20.2. Quaisquer despesas nao previstas no presente Regulamento como encargos do
FUNDO correrdo por conta da ADMINISTRADORA.

20.2.1. O pagamento das despesas de que trata o artigo 20.1 podera ser efetuado
diretamente pelo FUNDO a pessoa contratada, desde que os correspondentes valores
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sejam computados para efeito da Taxa de Administragdo cobrada pela
ADMINISTRADORA, sem prejuizo do disposto no paragrafo terceiro do artigo 47 da
Instrugdao CVM 472/08.

CAPiITULO VINTE E UM - DA DISSOLUGAO, LIQUIDAGCAO E AMORTIZAGAO
PARCIAL DE COTAS

21.1. No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na proporgao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

21.1.1. Para todos os fins, as regras de dissolugdo e liquidacdo do FUNDO
obedecerdo ao disposto na Instrugdo CVM 472/08 e, no que couber, ao disposto na
Instrugdao CVM 555/14.

21.1.2. Em caso de liquidagdo do FUNDO, ndo sendo possivel a alienacdo, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada
um deles.

21.1.3. Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do FUNDO,
tais Ativos serao dados em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um
condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a
proporcao de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em
circulagdo a época, sendo que, apos a constituicdo do referido condominio, a
ADMINISTRADORA e a GESTORA estardo desobrigadas em relacdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA
autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipotese
prevista neste artigo, serdo, observados, ainda, os seguintes procedimentos:

(i) a ADMINISTRADORA deverd notificar os Cotistas na forma estabelecida
neste Regulamento, para que os Cotistas elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cddigo Civil, informando a proporgdo de
Ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os Cotistas até a constituicdo do
condominio, que, uma vez eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente
item, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela
CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes, conforme previstas no Cédigo Civil;

(i) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o
inciso (i) acima, essa fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero
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de Cotas em circulacdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas que ndo
tiverem cumprido com a obrigacao de integralizacdo de Cotas subscritas; e

(iii) a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos
Ativos integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte)
dias, contados da notificacdo referida no inciso (i) acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara a ADMINISTRADORA
data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos
Cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA poderd promover a
consignacdo dos titulos e valores mobilidrios da carteira do FUNDO na forma do
artigo 334 do Cadigo Civil.

21.2. Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do patrimoOnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

21.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigbes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como
quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

21.3. Apoés a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM:

(A) no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagdo:

(i) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagdao do FUNDO, quando for o caso; e

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

(B) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de
patriménio do FUNDO a que se refere o artigo 21.2, acompanhada do relatério do
auditor independente.

21.4. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a

venda de Ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidagdo, conforme
instrucdes da GESTORA.
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21.5. A amortizacdio parcial das Cotas para redugdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
Ativo, com a consequente reducdo do seu valor na proporgdo da diminuigdoe do
patriménio representado pelo ativo alienado.

21.6. Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do boletim de subscrigéo ou as respectivas notas de negociagédo das Cotas a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas Cotas. Os
Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagao
sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributdria para cada caso.

CAPITULO VINTE E DOIS - DO FORO

22.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
ddvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 03 de fevereiro de 2020.

Yoneenae Wl Yageude M

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DiS*R]‘(éUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS, na qualidade de administradora do VALORA CRI
INDICE DE PREGCO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Fernanda Muller Miranda Marena Carvalho
P

rocuradora procuradors
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ANEXO III

e Ato da Administradora aprovando a Primeira Emissao e a Oferta
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ATO DA ADMINISTRADORA DO VALORA CRI iNDICE DE PRECO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, a Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o
n? 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n2 8.695, de 20 de margo de 2006, na qualidade de
instituicdo administradora (“Administradora”) do VALORA CRI iNDICE DE PRECO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/ME sob o n2 34.197.811/0001-46
(“Fundo”), resolve o quanto segue:

1. Aprovar a realizagdo da primeira emissdo de cotas do Fundo, conforme disposto nos
artigos 6.1 e seguintes do regulamento do Fundo (“Regulamento”), a qual serd realizada por
meio de oferta publica, a ser distribuida sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, nos
termos da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 400/03”), e da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 472/08"), a ser submetida a registro perante a CVM. A oferta compreenderd a

emissdo de até 2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) Cotas, em classe e série Unicas, da sua
primeira emissdo, nominativas e escriturais (“Cotas”), todas com valor unitario de RS 100,00
(cem reais), na data da primeira integralizacdo das Cotas, perfazendo o montante inicial de
R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milh&es de reais), sem considerar as Cotas Adicionais,
abaixo definidas (“Oferta”).

1.1. Nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrugdo CVM 400, a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por
cento), ou seja, em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas
Adicionais”), nas mesmas condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, a critério
da Administradora e da Gestora (conforme abaixo definido), em comum acordo
com o Coordenador Lider (conforme abaixo definido), que poderdo ser emitidas
pelo Fundo nos termos dos documentos da Oferta, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da primeira
emissdo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo
colocadas sob regime de melhores esforgcos de colocagao.

1.2 Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da primeira emissdo do
Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400/03, sendo o
montante minimo de colocacdo no ambito da primeira emissdo equivalente a
300.000 (trezentas mil) Cotas, totalizando um montante de RS 30.000.000,00
(trinta milhGes de reais). Caso atingido tal montante e encerrada a Oferta, as
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Cotas remanescentes da emissfio ndo subscritas deverfio ser canceladas pela
Administradora, Findo o prazo de subscrigdo, caso o montante acima nio seja
colocado no dmbito da Oferta, esta sera cancelada pela Administradora, sendo
o Fundo liquidado.

1.3 As demais caracteristicas da Oferta sSo ora aprovadas nos termos do
suplemento constante no Anexo | ao presente instrumento, Ssujeito a
complementagdo pelos documentos da Oferta.

2. Aprovar a contratacio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio integrante do sistema de distribuicdo de valores
mohilidrios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afrinic
de Melo Franco, n? 290, sala 708, CEP 22.430-060; inscrita no CNPI/ME sob o ne®
02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider’), para intermediar a Oferta na qualidade de
instituicdo distribuidora fider, sob o regime de melhores esforgos de colocacdo, a qual poders
cofvidar outras instituigBes intermedidrias autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro, credenciadas junto & B3 5.A. — Brasil, Bolsa, Balc#o, para participar da Oferta.

Rio de Janeiro, 02 de janeiro de 2020. — Cotta P'\ersan\‘\

F"\\(\LMKJ h\)d‘% % ﬁ? Mralor
BTG PACTUAI. SERVI(;OS\HNANC IR gS A. DISTRIBUIDORA ULOS E VALORES

MOBILIARIOS

Famanda Muller Miranda
Procuradora

1273746v2 117/40
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ANEXO | AO ATO DA ADMINISTRADORA DO
VALORA CRI INDICE DE PREGO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil
SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e
defini¢Oes estabelecidos no Regulamento.

Numero da Emissdo: A presente emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo
(“Primeira Emissdo”);

Montante Inicial da Oferta: O volume de, inicialmente, R$250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhGes de reais), considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das Cotas
da Primeira Emissdo pelo preco de R$100,00 (cem reais) por Cota, observado o Montante
Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), podendo este ser aumentado em decorréncia da
emissdo das Cotas Adicionais (conforme abaixo definido);

Montante Minimo da Oferta: A manuten¢do da Oferta estd condicionada a subscricdo e
integralizacdo de, no minimo, R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), correspondente a
300.000 (trezentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais

Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo de reserva
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.

Quantidade de Cotas: A Oferta é composta, inicialmente, por até 2.500.000 (duas milhdes e
quinhentas mil) Cotas, em série Unica, observado o Montante Minimo da Oferta e sem prejuizo
da possiblidade de emissdo das Cotas do Lote Adicional;

Cotas do Lote Adicional: Nos termos do artigo 14, §22, da Instru¢ao CVM 400, o Montante Inicial
da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas, nas mesmas
condigdes e no mesmo prec¢o das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e
da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider. O exercicio da opgdo de distribuicdo
das Cotas do Lote Adicional poderd ocorrer até a data de liquidagdo das cotas. Ndo haverd op¢ao
de distribuicdo de lote suplementar de Cotas, nos termos do artigo 24 da Instru¢do CVM 400;

Preco de Emissdao das Cotas da Primeira Emissdao: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da
Primeira Emiss3o, é equivalente a R$100,00 (cem reais), e sera fixo até a data de encerramento
da Oferta, que se dard com a divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Preco de
Emissdo das Cotas da Primeira Emissdo”);

Investimento Minimo por Investidor: Todo e qualquer investidor devera subscrever e
integralizar, no minimo, 250 (duzentos e cinquenta) Cotas da Primeira Emissdo, equivalente ao
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montante de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo

se (i) ao final do periodo de reserva restar um saldo de Cotas da Primeira Emissdo inferior ao
montante necessdrio para se atingir este Investimento Minimo por Investidor, hipdtese em que
serd autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo, ou (ii) caso o total de
Cotas da Primeira Emissdao correspondente aos pedidos de reserva exceda o percentual
prioritariamente destinado a oferta ndo institucional, ocasidgo em que as Cotas da Primeira
Emissdo destinadas a oferta ndo institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais (conforme abaixo definido), o que podera reduzir o Investimento Minimo por
Investidor.

Taxa de Ingresso e Saida: Ndo sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das
Cotas objeto da Oferta.

Distribuicdo Parcial: Serda admitida a distribuicdo parcial, desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta. Portanto, a Oferta poderd ser concluida mesmo em caso de distribuicao
parcial das Cotas, desde que haja subscricao do Montante Minimo da Oferta, sendo que as Cotas
que ndo forem distribuidas no ambito da Oferta serdo canceladas pela Administradora. As
instituicOes participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e integralizacdo de
eventual saldo de Cotas que ndo seja subscrito e integralizado no dmbito da Oferta. Em
atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores podem, no ato da subscri¢cdo, caso ocorra a Distribui¢do
Parcial, indicar se pretendem (a) receber a totalidade das Cotas por eles subscritas, (b) receber
a quantidade proporcional de Cotas entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas ofertadas, ou (c) cancelar o investimento e ndo permanecer na Oferta,
observado o Investimento Minimo por Investidor;

Regime de Distribuicdo: A Oferta, que consistird na oferta publica de distribuicdo primaria da
primeira emissdo de Cotas do Fundo de inicialmente 2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil)
Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$100,00 (cem reais) por
Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até R$250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional, serd realizada pelo
Coordenador Lider (conforme abaixo definido) e demais participantes especiais da Oferta, sob
o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instru¢do CVM 400, com a
Instrugcdo CVM 472 e demais normas pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis;

Destinagdo dos Recursos: Observada a politica de investimentos do Fundo, recursos obtidos
pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do de CRIs (“Ativos-Alvo”), a
serem selecionados pela Gestora, na medida em que surgirem oportunidades de investimento

em Ativos-Alvo que estejam compreendidos na politica;

Numero de Séries: Série Unica;
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Negociagdo e Custddia das Cotas no Mercado: As Cotas ofertadas serdo depositadas para: (i)
distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do “Sistema DDA — Sistema de
Distribuicdo de Ativos; e (ii) negocia¢do e liquidagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das
Cotas realizadas pela B3;

Procedimento de Distribuicdo e Integralizagdo: O Coordenador Lider e os participantes
especiais da Oferta, caso estes venham a ser contratados, realizardo a distribuicdo das Cotas em
regime de melhores esforcos de colocagdo, dentro do prazo de colocagdo e observados os
procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas subscritas no ambito da Oferta,
serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista;

Tipo de Distribuigdo: Primaria;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada aos Investidores Institucionais e aos Investidores
Ndo Institucionais, respeitadas eventuais vedagbes ao investimento, pelos Investidores em
fundos de investimento imobilidrio, previstas na regulamentagdo em vigor aplicavel. Sera
permitida a participacdo de investidores que sejam Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55
da Instru¢ao CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instru¢ao da CVM n2 505, de 27 de setembro
de 2011, conforme alterada, observados os procedimentos indicados nos documentos da
Oferta. Para os fins deste suplemento “Investidores Institucionais” significa os investidores

qualificados, conforme definidos no artigo 92-B da Instrugdo CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas
e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no
Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem Pedido de Reserva
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; e “Investidores Ndo Institucionais”

significa os investidores pessoas fisicas e juridicas, sejam eles investidores qualificados e
profissionais ou nao qualificados, nos termos da legislagdo aplicavel, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam consideradas Investidores
Institucionais;

Direitos, Vantagens e Restrig6es das Cotas: As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica
(ndo existindo diferencgas acerca de qualquer vantagem ou restrigdo entre as Cotas) e conferem
aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito
a um voto nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo; (ii) correspondem a fragdes ideais do
patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo 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 do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo
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ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados;

Periodo de Colocagdo: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacdo do anuncio de inicio
da oferta, ou até a data de divulga¢do do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer

primeiro;

Coordenador Lider: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n2 290, sala 708,
CEP 22.430-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 02.332.886/0001-04. O Coordenador Lider poderd
contratar, direta ou indiretamente, terceiros integrantes do sistema de distribuicdo para
integrar o consércio de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissao.
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ANEXO IV

e Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56
da Instrugao CVM 400
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DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira integrante do sistema de distribuigdo de
valores mobilidrios, com endereco na cidade e estado do Rio de Janeiro, na avenida
Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia sob o n© 02.332.886/0001-
04, neste ato representada em conformidade com seu estatuto social ("Coordenador
Lj@”),ﬁr'ia qualidade de instituicdo lider responséavel pela coordenacdo e colocacio
da oferta publica de distribuicdo de cotas do VALORA CRI INDICE DE PRECO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/ME sob o n©
34.197.811/0001-46 (“Fundo” e “Cotas da Primeira Emiss&o”, respectivamente),
administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVYM") a administrar
carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM
n% 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n° 501, 50 andar (parte), CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n® 59.281.253/0001-23 (“Administradora” e “Oferta”, respectivamente), vem,
nos termos do artigo 56 da Instrugdo n° 400, emitida pela CVM em 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada (“InstrucBo CVM 400”) declarar que:

CONSIDERANDO QUE:

(a) foram disponibilizados pelo Fundo e pela Administradora os documentos que
o Fundo e a Administradora consideraram relevantes para a Oferta; e

(b)  conforme informagBes prestadas pelo Fundo e pela Administradora, o Fundo
e a Administradora disponibilizaram, para analise do Coordenador Lider e de seus
assessores legais, todos os documentos, bem como foram prestadas todas as
informagBes por eles consideradas relevantes sobre os negécios do Fundo, de modo
a permitir aos investidores a tomada de decisdo fundamentada sobre a Oferta;

O Coordenador Lider declara que:

) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissfo, para assegurar que: (a) as
informagBes prestadas pelo Fundo e pela Administradora sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta, (b) as informacdes fornecidas ao
mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periédicas
que venham a integrar o Prospecto incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade
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e aquelas eventuais ou periédicas fornecidas para o registro do Fundo perante a CVM,
sdo, nas datas de suas respectivas divulgagdes, suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(ii) o Prospecto conterd, na data de sua publicagdo, as informacdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores da Oferta, das Cotas da Primeira
Emissdo, do Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, dos riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; e

(iii) o P'f'ospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo,
mas ndo se limitando, a Instrugdo CVM 400 e a Instrugdo CVM n® 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada.

S&o Paulo, 03 de fevereiro de 2020

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

LA
77w

Nome: Nome:

FABRICIO CUNHA ALMEIDA .
Cargo Sheth Cargo:  BERNARDO &?‘é‘;i‘?L BOTELHO
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ANEXO V

e Declaracdao da Administradora, nos termos do artigo 56
da Instrugao CVM 400
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DECLARAGAQ DA ADMINISTRADORA PARA FINS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUGCAO CVM 400

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTuLOS
E VALORES MOBILIARIOS, sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios ("CVM") a administrar carteiras de titulos e valores mobilidrios,
nos termos do Ato Declaratorio CVM n? 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 59 andar
(parte), CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 59.281.253/0001-23, neste
ato representada na forma do seu estatuto social (*Administradora®), na qualidade
de administradora do VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDCO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no Cadastro Nacional dé Pessoa
Juridica do Ministério da Economia sob o n¢ 34.197.811/0001-46 {"Eundo”), no
ambito da oferta pliblica de distribuicBo de cotas da primeira emiss3o do Fundo
("Cotas da Primeirs Eimissdo” e “Oferta”, respectivamente), vem, nos termos do
artigo 56 da Instrugdio n9 400, emitida pela CVM em 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucio CVM 400"} declarar que:

(i) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes e, na sua
data de disponibilizagdo, contém as informacgBes relevantes necessdrias ao
conhecimento, peles Investidores, da Oferta, das Cotas da Primeira Emissdo
ofertadas, do Fundo, suas atividades, sua situagio econdmico-financeira, bem
como dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes
relevantes, tendo sido elaborado de acordo ¢om as normas pertinentes em vigor;

(ii) as informagBes prestadas no Prospecto e fornecidas ao mercado durante a
Oferta sdo verdadeiras, consistentes, cotretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e

(i) ¢ responsével pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informagdes prestadas por ocasidio do regisiro da Oferta perante a CVM e
fornecidas ao mercado durante o periedo de distribuicio das Catas.

S&o Paulo, 03 de fevereiro de 2020

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS
E VALCRES MOBILIARIOS

Nome{ 7/ Nome: v
Cargo A : .
¢ ot Piersent Cargo Allan Hedid
IR Ll ot -Diretor “{
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ANEXO VI

e Estudo de Viabilidade
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ESTUDO DE VIABILIDADE REFERENTE A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO VALORA
CRI INDICE DE INFLAGAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela VALORA
GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA. em 26 de dezembro de 2019, com o objetivo de
analisar a viabilidade da 12 Emissdo de Cotas do VALORA CRI INDICE DE INFLAGAO FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII ("Fundo”), veiculo de investimento que tem por
objetivo o investimentos em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (*CRI").

Para a realizagdo dessa analise foram usados dados econdmico-financeiros histéricos, bem
como premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa da Valora
existente a época do estudo. Assim sendo, esse estudo ndo deve ser assumido como
garantia de rendimento ou rentabilidade. A Valora n3o pode ser responsabilizada por
eventos ou circunsténcias 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 os seguintes
fatores de risco: (i) “Riscos relacionados a ndo realizagdo de revisbes e/ou atualizaces de
projecBes”, em razéo da possivel n&o confiabilidade esperada em decorréncia da combinagdo
das premissas e metodologias utilizadas na elaberagdo do Estudo de Viabilidade; e (ii) "Risco
Referente ao Estudo de Viabilidade”, em razdo de o Estudo de Viabilidade ter sido elaborado
pela pessoa responsavel pela gestio da carteira do Fundo e ndo por um terceiro
independente.

As anglises desse Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projecGes de resultado dos
investimentos futuros em CRI, existentes ou a serem emitidos, sob andlise atualmente pela
Gestora, conforme apresentado abaixo (“Pipeline Indicativo”). 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 conclus@es
desse Estudo de Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A
Valora ndo se responsabiliza por eventos ou circunstincias que possam afetar a
rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracBes 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 daqukles
previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por cqnta
dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragBes futdras L
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para tomar uma decisdo de investimento. Declaragbes prospectivas envolvem riscos,
incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e, portanto, dependem de
circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condigBes da situagdo financeira futura do
Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas significativas se
comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaracBes prospectivas. Muitos
dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua capacidade de
controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisdo de
investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragbes futuras
contidas neste documento.

0 investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na segio “Fatores de Risco” constante nas paginas xxxx a xxx deste Prospecto,
poderdo afetar os resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes
dagueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de
Viabilidade. Tais estimativas referem-se apenas & 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 resultadcs e
valores estdo 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 mailiscula terdo o significado a eles atribuido no regulamento do
Fundo e no “PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA
PRIMEIRA EMISSAO, EM SERIE UNICA, DO VALORA CRI INDICE DE INFLACAO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” ("Prospecto Definitivo”, sendo que a definigdo de
Prospecto Definitivo engloba todos os seus anexos e documentos a ele incorporados por
referéncia).

CARACTERISTICAS GERAIS DO FUNDO

Volume da Oferta da Primeira Emiss@o de Cotas: até R$250.000.000,00 (duzehtos e
cinquenta milhdes de reais), com a possibilidade de acréscimo de R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), por conta da eventual distribuicio das Cotas Adicionais. |Serd
admitida a Distribuicdo Parcial, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugio CVM 400, desde
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que seja atingido o Montante Minimo da Oferta. Portanto, a Oferta podera ser concluida
mesmo em caso de Distribuigdo Parcial das Cotas, desde que haja subscricio do Montante
Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que ndo forem colocadas no dmbito da Oferta serdo
canceladas pela Administradora.

Taxa de Administragdo: A Taxa de Administragdo serd composta de: (a) até 1,00% (um por
cento) ao ano, calculada sobre (i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
meédia didria da cotag3o de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liguidez das Cotas
e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas, como por exemplo,
o Indice de Fundos de Investimenta Imobilidrios da B3 (“IFIX"); ou (ii) o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo, nos demais casos, observado o valor minimo mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais), no 1° (primeiro) ano de funcionamento do FUNDO, contado
da data de inicio do seu funcionamento, e de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) a partir
do 29 (segundo) ano do Fundo, contado da data de inicio do seu funcionamento, atualizado
anualmente pela variagdo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e
divulgado pela Fundacdo Getdlio Vargas - FGV, a partir do més subsequente a data de
autorizagdo para funcionamento do Fundo; e (b) caso o Fundo seja listado na B3 e suas
cotas estejam registradas na Central Depositaria, pela escrituragdo das cotas do Fundo, a
Administradora fard jus a uma remuneragdo equivalente a 0,05% (cinco centésimos por
cento), a incidir sobre a mesma base de calculo da taxa de administraco, sujeito, contudo,
a um minimo de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais nos 12 (doze) primeiros
meses e a partir do 13° (décimao terceiro més), o minimo serd de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M , contado da
data de inicio de funcionamento do Fundo, referente aos servicos de escrituracdo das cotas
do Fundo, a ser pago a terceiros.

Taxa de Performance: Serd devida a8 Gestora uma taxa de performance ("Taxa de
Performance”) a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas, a qual serd
provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro)
més subsequente ao encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo a Gestora. A Taxa
de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(indice de Corregio*vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos Cotistas no semestre (caso ndo terjha
atingido performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores,
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corrigido pelo indice de Corregéio - abaixo definido), atualizado e apurado conforme
formula abaixo:

o
Va = ZRsna‘l’manta més + Indice de Correcio (M)
N

M = Més referéncia;
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao
dltimo més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Indice de Corregdo: Variagdo do Benchmark = IPCA + X, sendo o X"

X = a. Caso a Média IMABS (abaixo definida) seja igual ou menor a 4% ao ano, X = Média
IMABS + 1% ao ano (soma aritmética)
b. Caso a Média IMABS seja um numero entre 4% e 5% ao ano, X = 5% ao ano
¢. Caso a Média IMABS seja maior ou igual a 5% ao ano, X = Média IMABS

Média IMAB5 = a média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo para o vencimento
até cinco anos), expresso em percentual ao ano, divulgado diariamente pela ANBIMA -
Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website).
A Média IMABS que vigorara para um determinado periodo de apuracdo serd o apurado no
semestre imediatamente anterior (exemplificativamente, a Média IMABS serd calculada para
o periodo de 1 de janeiro a 30 de junho para a apuracio da Taxa de Performance de 1 de
julho a 31 de dezembro, a ser paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma
base semestral.

Tendo em vista a data de apuragdo da Taxa de Performance, serd utilizada a variagio
mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas.

Vb = somatdric do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira
integralizagdo de cotas durante o prazo de duragdo do fundo pelos investidores deduzido
eventuais amortizagdes de cotas, consideradas pro rata temporis no periodo de apuracdo.

As datas de apuragdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao Cltimo dia dos
meses de junho e dezembro. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o\valor
da cota do Fundo for inferior ao seu valor por ocasido da Ultima cobranga efetuada. Nesses
termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada data de apuracdo, for inferiot ao
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seu valor por ocasido da ultima apuracdo da Taxa de Performance com resultado superior a
zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuragio serd considerado como
zero.

INDICADORES ECONOMICOS

As premissas para CDI, IPCA e IGPM foram extraidas do relatério Focus do Banco Central do
Brasil de 20 de dezembro de 2019. Essas expectativas de mercado foram utilizadas para os
primeiros 12 (doze) meses de funcionamento do Fundo. A partir do 29 (segundo) ano de
funcionamento do Fundo, assumiu-se que os indicadores de CDI, IPCA e IGPM seriam
constantes, equivalentes aos mesmos indicadores acumulados no primeiro ano.

més més més més més més més més més més més  més
Indicadores 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 ANOS

ANO 1
Econdmico® ar20 abr20 mal20 jun-20 ul20 ago20 set20 out20 nov20 dez20 Jan2t fev-21 25

CDI 036% 032% 032% 034% 037% 034% 035% 036% 034% 038% 034% 031% 437% 450%

IPCA 032% 035% 028% 020% 020% 019% 024% 030% 027% 040% 040% 040% 361% 361%

IGPM 036% 032% 030% 030% 025% 028% 039% 040% 040% 037% 040% 035% 420% 420%

RECEITAS

As receitas do Fundo virdo primordialmente das receitas de juros e correg3o monetaria em
Ativos-Alvo. A modelagem assume gque os investimentos em Ativos-Alvo serdo concluidos
nos primeiros 6 (seis) meses contados a partir da Primeira Emissdo de Cotas, conforme
alocagdo estimada na tabela de “Pipeline Indicativo” apresentada abaixo. A Gestora fara

seus melhores esforgos para que a composigao futura da carteira do Fundo esteja em linha
com o apresentado abaixo.

Além dos investimentos em Ativos-Alvo, a Gestora buscard aplicar o caixa excedente do
Fundo, em Cotas de outros FIIs, LCIs com rentabilidade ao redor de 90% do CDI e titulos do
Governo Federal com rentabilidade bruta proxima a 100% do CDI. A politica de
investimentos da Gestora busca minimizar ao méximo o excedente de caixa do Fundo, visto
que a vasta maioria dos Ativos-Alvo que serdo investidos deverdo pagar juros (e

potencialmente amortizagdo) mensalmente, gerando fluxo de caixa suficiente para arcar
com todas as despesas do Funde, além de possibilitar distribuigdes mensais de dividendos |
aos Cotistas.
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PIPELINE INDICATIVO

Ativo  Volume(R$ml)  Indexador  Spread t;:i‘;) Risco PMT A:‘Lé:a:;o
1 5.348 IPCA + 5,00% 60 corporativo mensal 1
2 3934 IPCA + 651% 60 corporativa mensal 1
3 3214 IGPM + 9,50% 48 pulverizado mensal 1
4 1.748 IPCA + 16,00% 72 pulverizado mensal 1
5 1.068 IPCA + 6,35% 84 corporativo mensal 1
6 18.000 IGPM + 7.00% 120 corporativo mensal 1
7 20.000 IPCA + 6,00% 180 corporativo mensal 1
8 25.000 IPCA + 6,00% 180 corporativo mensal 1
9 26.900 IPCA + 7.00% 120 corporativo mensal 2
10 25.000 IGPM + 7,50% 84 corperativo mensal 2

1 15.000 IGPM + 8,50% 96 pulverizado mensal 3

12 25000 IPCA + 5,50% 120 corparativa mensal 3

13 20.000 IPCA + 9,00% 60 pulverizado mensal 4

14 22000 |PCA + 9,00% 84 pulverizado mensal 5

15 18.000 IPCA + 6,00% 120 corporativo mensal 5

16 18.000 IGPM + 8,50% 96 pulverizado mensal 6
DESPESAS

As despesas referentes & Primeira Emissdo e & Oferta do Fundo estdo estimadas em
aproximadamente 3,67% (trés inteiros e sessenta e sete centésimos por cento) do Montante
Inicial da Oferta, estande inclusas todas as despesas referentes a taxas de estruturagao,
distribuicdo e colocagdo, honorarios advocaticios, taxas de registro junto &8 CVM e a B3, além
de todos os outros custos referentes a ofertas plblicas.

Em relacdo as despesas recorrentes, as mesmas estdo especificadas no prospecto do Fundo
e estdo estimadas em R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais) mensals, incluindo a Taxa
de Administragdo, a Taxa de Gestdo (excluindo a Taxa de Performance) e a Taxa de

Escrituragdo, bem como despesas com o auditor independente, além das taxas refereftes &
CVM, B3 e Anbima.
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RESULTADOS PROJETADOS

Segue abaixo resumo da projegdo de resultados anuais do Fundo.

(valores em RS$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano§
Patriménio Liquido 240471227 240.477.227 240.477.227 240.477.227 240.477.221
CRI 238.477.227 238477227 238477.227 238.477.227 238477.227
Ativos de Liquidez 2.000.000 2,000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000
Receitas 22328315 26.282.681 26.282 681 26.282.681 26.282.681
Custos @ Despesas (3.102.515) {3.893 389) (3.893.389) (3.693.389) (3.893.389)
Resultado Liquldo FIl 19.225.799 22,389,292 22.389.292 22.389.292 22.389.292
Distribuigao 18.225.799 22.389.292 22.389.292 22.389.292 22.389.292
# cotas 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Distribulgéo/cota 7,69 8,96 8,96 8,96 8,96

Sao Paulo, 26 de Dezembro de 2019.

VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.

| Danjel Pegorini .

N : :

i j Adgﬂinistrador ¢ Nome Alessandro Vedrossi
Cargo® Cargo: Administrador
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