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RELATORIO DE GESTAO

Comentarios do Gestor

O Fundo encerrou 0 més de janeiro de 2025 com 96,4% de seu patriménio liquido
alocado em CRI, distribuidos em 49 diferentes operacdes, num total investido de
R$1.000,2 milhdes. Os recursos liquidos estavam investidos em instrumentos de caixa.

Ao longo do més de janeiro, o Fundo adquiriu um total de R$3,2 milhdes do CRI Planta |l
13E, operacdo ja existente na carteira. Ao mesmo tempo, o Fundo recebeu amortizagdes
(ordinarias e extraordinarias) no valor total de R$10,4 milhdes, com destaque as
amortizagdes parciais de R$3,1 milhdes do CRI CashMe 31E Sénior, R$1,7 milhdo do
CRI Gafisa 28S, R$1,7 milhdo do CRI Gafisa 27S e R$1,0 milhdo do CRI Mabu 204S.

A distribuicdo de rendimentos do Fundo referente ao més de janeiro de 2025 foi de
R$0,83 por cota, equivalente a uma rentabilidade liquida de IPCA + 6,6% ao ano com
base no valor patrimonial da cota de dezembro de 2024 e IPCA de novembro de 2024 de
0,39%. A distribuicdo de rendimentos acumulada dos Ultimos 12 meses foi de R$10,32
por cota (equivalente a IPCA + 6,8% ao ano com base no valor da cota patrimonial).
Essa rentabilidade equivalente foi calculada com base na variagdo acumulada do IPCA
com defasagem de 2 meses, ou seja, no periodo entre outubro de 2023 e novembro de
2024. Essa defasagem é a mesma utilizada na remuneragéo da vasta maioria dos CRI
da carteira do Fundo (IPCA M-2).

Importante destacar o fato de que o Fundo paga dividendos com base “caixa” e a equipe
de Gestdo costumava, no passado, girar os CRIs da carteira para poder distribuir
eventuais valores referentes ao IPCA recebidos dos CRI. Com a forte abertura das NTN-
B nos Ultimos meses e consequente queda da marcagdo-a-mercado dos CRIs indexados
ao IPCA, esses movimentos ficaram mais dificeis, fazendo com que atualmente o Fundo
tenha um total de R$0,82 por cota de ganhos de IPCA acumulados a serem distribuidos
no momento que virarem caixa.

Qualidade de Crédito da Carteira: O CRI Manhattan 196S, que representa 2,2% do PL do
Fundo, ndo pagou a parcela de juros pelo quarto més consecutivo — a relagao atual de
garantia desse CRI segue acima de 230% — dessa forma, a equipe de Gestdo esta
trabalhando junto ao devedor para reequilibrar o fluxo de caixa da operag¢do. Os demais
CRIs da carteira do Fundo encontram-se adimplentes e, com base nos trabalhos de
monitoramento e acompanhamento intensos e proximos de todos os ativos, na opinido
da Gestdo a carteira continua saudavel.

Evolucéo do Patriménio Liquido: Durante 0 més de janeiro, a cota patrimonial do Fundo
sofreu uma variagdo positiva de R$0,77 por cota, chegando a um valor patrimonial de
R$88,21. Essa variagdo deveu-se ao fechamento das taxas de juros das NTN-B ao longo
do més.

Por fim, o Fundo encerrou 0 més de janeiro com 86.483 cotistas. O volume médio de
negociagao diaria no més ficou em R$1,6 milhao.
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Objetivo

O Fundo tem como objetivo o investimento
preponderante em Certificados de Recebiveis
Imobilidrios  (CRI), conforme critérios  de
elegibilidade definidos na politica de investimento.

Publico Alvo

Investidores em geral.

Taxa de Administragdo e Gestao

1,00% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo,
com valor minimo mensal de R$20.000 no 1° ano
de funcionamento do Fundo, e de R$ 25.000
mensal a partir do 2° ano do Fundo.

Taxa de Escrituragao

0,05% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo,
com valor minimo mensal de R$3.500 no 1° ano de
funcionamento do Fundo, e de R$ 5.000 mensal a
partir do 2° ano do Fundo.

Taxa de Performance

20% sobre o que exceder o IPCA + média do yield
anual do IMAB5 no semestre civil anterior. Caso
essa média seja menor que 4%aa., a mesma sera
acrescida de 1%aa; caso a mesma seja maior ou
igual a 4% aa e menor que 5%aa, sera utilizado
5%aa. A taxa é paga semestralmente nos meses
de julho e janeiro.

Distribuicao de Rendimentos

Divulgacao de rendimentos: 8° dia Util
Data ex-rendimentos: 9° dia Util
Pagamento de rendimentos: 13° dia util

Dados Adicionais

Gestao: Valora Gestao de Investimentos

Administragdo: BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A.DTVM

Escriturador: BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A.DTVM

Auditor: Pricewaterhousecoopers Auditores
Independentes

Informagoes Operacionais

Data de inicio do Fundo: 17/margo/2020
Prazo de duragao: Indeterminado

Classificagao ANBIMA: Fll de Titulos de Valores
Mobiliarios Gestao Ativa

Classificagao CVM: Fl|

Cédigo de Negociagao: B3:VGIP11
Cadigo ISIN: BRVGIPCTF002
Caodigo CVM: 0320001
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RELATORIO DE GESTAO cadastre-se em valorainvest.com.br/contato/ para receber os relatdrios Janeiro 2025

Distribui¢do de Resultados

O Fundo distribuiu R$ 0,83 por cota como rendimento referente a0 més de janeiro de 2025. O pagamento ocorrera no dia 19 de

fevereiro de 2025.
nov/24 dez/24 jan/25 2025 ultimos 12 meses
Receitas (Entradas de Caixa) 10.888.227,63 11.471.507,71 10.613.381,48 10.613.381,48 136.653.957,23
CRI - Juros 6.688.374,64 7.041.795,27 6.830.757,78 6.830.757,78 88.511.838,77
CRI - Corregéo Monetaria 3.420.563,48 4.267.679,64 3.450.587,56 3.450.587,56 45.420.418,85
CRI - Negociagéo 577.819,28 (57.576,19) 0,00 0,00 1.569.576,18
Outros Ativos 201.470,23 219.608,99 332.036,14 332.036,14 1.152.123,44
Despesas (Saidas de Caixa) (902.186,89) (1.599.228,41) (791.057 46) (791.057 46) (15.025.190,56)
Resultado 9.986.040,74 9.872.279,30 9.822.324,02 9.822.324,02 121.628.766,67
Distribuigao Total 9.665.542,54 10.844.267,24 9.783.415,01 9.783.415,01 121.644.389,04
Distribuicdo/Cota R$ 0,82 R$ 0,92 R$ 0,83 R$ 0,83 R$ 10,32
Dias Uteis no Periodo 19 21 22 22 253
IPCA Referéncia (M-2) 0,44% 0,56% 0,39% 0,39% 4,87%

Dividend Yield (anualizado) - Cota Patrimonial

Dividend Yield (IPCA + a.a.) IPCA +6,4% IPCA +5,8% IPCA +6,6% IPCA +6,6% IPCA +6,8%

Dividend Yield (Benchmark + a.a.)  Benchmark + 0,1% Benchmark -0,5% Benchmark -0,1% Benchmark -0,1% Benchmark + 0,5%

Cota Patrimonial 89,03 87,44 88,21 88,21 88,21
Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 100,00

Taxa equivalente acima do IPCA’ IPCA +5,1% IPCA +4,4% IPCA +5,1% IPCA +5,1% IPCA +5,6%

gzziﬁ,j’gz;leme acima do Benchmark -1,2% Benchmark -1,9% Benchmark -1,4% Benchmark -1,4% Benchmark -0,5%
Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 99,152

Taxa equivalente acima do IPCA’ IPCA +5,2% IPCA +4,5% IPCA +5,2% IPCA +5,2% IPCA +5,7%

'gzﬁi;;:i;ltglente acima do Benchmark -1,1% Benchmark -1,8% Benchmark -1,3% Benchmark -1,3% Benchmark -0,4%
Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 97,49°

Taxa equivalente acima do IPCA’ IPCA +5,4% IPCA +4,7% IPCA +5,4% IPCA +5,4% IPCA +5,9%

EZﬁiﬁ,j,l;i,Vkaﬁleme acima do Benchmark -0,9% Benchmark -1,6% Benchmark -1,2% Benchmark -1,2% Benchmark -0,2%
Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 98,96

Taxa equivalente acima do IPCA’ IPCA +5,3% IPCA +4,5% IPCA +5,2% IPCA +5,2% IPCA +5,8%

gzziﬁ,j’gz;leme acima do Benchmark -1,0% Benchmark -1,7% Benchmark -1,3% Benchmark -1,3% Benchmark -0,4%
Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 99,30°

IPCA +5,2% IPCA +4,5% IPCA +5,2% IPCA +5,2% IPCA +5,7%

Taxa equivalente acima do
Benchmark®

Dividend Yield (anualizado) - Cota Base R$ 96,41°

Benchmark -1,1% Benchmark -1,8% Benchmark -1,3% Benchmark -1,3% Benchmark -0,4%

Taxa equivalente acima do IPCA’ IPCA +5,6% IPCA +4,8% IPCA +5,5% IPCA +5,5% IPCA +6,1%
EZﬁiﬁ,j,:lrvkaﬁleme acima do Benchmark -0,8% Benchmark -1,5% Benchmark -1,0% Benchmark -1,0% Benchmark -0,1%

Valor da Cota da 1 Emisséo
Valor da Cota da 22 Emisséo
Valor da Cota da 32 Emisséo
Valor da Cota da 4% e 5% Emisséo
Valor da Cota da 6% Emissao
Valor da Cota da 72 Emissao
Utilizado como referéncia a variagdo do IPCA com dois meses de defasagem, ou seja, para jan/2025 utiliza-se a variagéo do IPCA de nov/2024
Benchmark utilizado como base de célculo para a Taxa de Performance (atualmente IPCA + 6,62% ao ano)

ISTEEBZ

(8)
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Carteira de Ativos
Ativo Emissor Codigo Ativo ~ Segmento  Rating Valor (R$) %PL Indexador Cupom  Yield Vencimento D(L::;';;n Pagamento

CRI Tecnisa 397S True Sec 2160568394  Residencial A S&P 69.433.346,84 6,68%  IPCA+ 7,00%  9,20% 29/06/2028 2,8 mensal
CRI CashMe 31E Sénior Provincia 23F2408637  Pulverizado AA+S&P  53.577.477,75  5,15% IPCA + 9,00%  11,30% 21/06/2030 2,4 mensal
CRI Matarazzo 451S Opea Sec 22C0509668 Shopping na 52.976.063,76  510%  IPCA+ 9,50%  11,98% 25/06/2040 51 mensal
CRI'Mabu 4028 Opea Sec 21J0705142  Pulverizado na 50.543.076,72  4,86% IPCA + 9,75%  11,07% 06/10/2031 3,0 mensal
CRI Raposo Shopping True Sec 21A0859622 Shopping na 50.209.983,35 4,83%  IPCA+ 6,20%  8,41% 24/01/2033 36 mensal
CRI Cemara True Sec 22H1582777  Pulverizado na 48.406.951,75 4,66%  IPCA+ 9,50%  11,37% 16/08/2032 33 mensal
CRI Planta Il 13E Provincia 22G1110098  Residencial na 36.302.298,30  3,49%  IPCA+ 8,50%  7,89%  25/07/2042 6,7 mensal
CRI Choice Provincia 22F1106105  Residencial na 35.888.770,48  3/45%  IPCA+ 9,00%  10,45% 05/08/2025 0,5 mensal
CRI Dot Provincia 22F1105839  Residencial na 33.443.051,14 322%  IPCA+ 9,00%  7,15%  05/08/2025 0,1 mensal
CRITMX Opea Sec 23F2369786  Infraestrutura na 3121424593  3,00% IPCA+  10,00% 12,44% 29/02/2036 47 mensal
CRI General Shopping True Sec 20G0800227 Shopping ~ AAS&P  29.745.027,77 2,86%  IPCA+ 500%  8,04% 19/07/2032 42 mensal
CRIGJA Virgo Sec 22F0009410 Logistica AAS&P  29.265.963,74 2,81%  IPCA+ 7,00%  9,73% 15/06/2032 51 mensal
CRI Villa XP Virgo Sec 21D0456641 Escritorio ~ AAFitch ~ 28.589.153,76  2,75%  IPCA+ 500%  9,96%  15/04/2036 8,6 mensal
CRI Fashion Mall 339S Opea Sec 21E0611276 Shopping na 28.584.933,77 2,75%  IPCA+ 7,75%  9,96%  29/05/2031 2,8 mensal
CRI Fashion Mall 340S Opea Sec 21E0611378 Shopping na 28.584.933,77 2,75%  IPCA+ 7,75%  848%  29/05/2031 28 mensal
CRI Carinas Il Provincia 22H1140550  Residencial na 25.041.876,81 241%  IPCA+ 9,00%  9,24%  30/08/2027 2,3 mensal
CRIGTLG True Sec 21J0043571 Logistica na 24.859.083,11  239%  IPCA+ 593%  11,04% 15/03/2040 6,7 mensal
CRI'SGGC Opea Sec 22F1036083 Shopping na 2470485917 2,38%  IPCA+ 9,85%  11,72% 23/06/2032 33 mensal
CRI Matarazzo 545S Opea Sec 23J2162618 Shopping na 23.999.624,53 2,31%  IPCA+ 9,50%  11,57% 25/06/2040 52 mensal
CRI Manhattan 196S Habitasec 20L0870667  Residencial na 22.567.408,89 2,17% IPCA+  12,00% 12,60% 17/08/2026 0,7 mensal
CRI Planta Il Provincia 22G1110109  Residencial na 2145748530 2,06%  IPCA+ 8,50%  10,18% 25/07/2042 6,7 mensal
CRI Axis Opea Sec 2211515298  Infraestrutura na 18.683.518,14  1,80% IPCA + 9,17%  10,25% 30/06/2036 49 mensal
CRI AR Terrenos Provincia 2010747905 Residencial na 17.775.26462 1,71%  IPCA+ 9,00%  11,90% 29/09/2026 1,5 mensal
CRI Tecnisa 1758 Virgo Sec 21B0544455  Residencial BBB+S&P  16.960.133,87 1,63%  IPCA+ 594%  7,65% 15/02/2026 0,5 mensal
CRIHGLG Eletrolux Virgo Sec 2110682823 Logistica na 16.402.874,73 158%  IPCA+ 525%  9,34%  22/09/2031 31 mensal
CRI Square Bertioga Provincia 22J0019767  Residencial na 13.380.907,29 1,29%  IPCA+ 9,00%  10,19% 05/12/2025 0,8 mensal
CRI S&o Gongalo Virgo Sec 19L0928585 Shopping A+ Fitch  13.119.28899 1,26%  IPCA+ 506%  1391% 15/12/2034 46 mensal
CRI Makro Opea Sec 2110666509 Logistica na 12.698.85535 1,22%  IPCA+ 6,50%  10,01% 17/12/2031 32 mensal
CRI JSL Ribeira 261S Opea Sec 20A0977906 BTS AA+Fitch  10.871.819,06 1,05%  IPCA+ 6,00%  8,96% 25/01/2035 45 mensal
CRI JSL Ribeira 268S Opea Sec 20A0978038 BTS AA+ Fitch  10.870.43522  1,05%  IPCA+ 6,00%  8,96% 25/01/2035 45 mensal
CRI Socicam Chapecd Reit 21C0640785 Infraestrutura na 10.454.399,94 1,01% IPCA + 9,00%  13,31% 17/03/2036 46 mensal
CRI Rede Duque 443S True Sec 2110855537 BTS na 10.236.365,68 0,98%  IPCA+ 820%  11,13% 19/09/2033 41 mensal
CRI Rede Duque 444S True Sec 2110855623 BTS na 10.168.126,68 0,98%  IPCA+ 820%  11,21% 19/09/2033 41 mensal
CRI Sanema Opea Sec 22G0701494  Infraestrutura na 9.997.409,94 0,96% IPCA + 8,92% 9,15%  31/08/2037 52 mensal
CRITJKB 2S Provincia 2411475522 Hospital na 9.974.828,40  0,96% IPCA + 9,00%  9,84% 12/01/2034 44 mensal
CRI Helbor 1138 Virgo Sec 2010777292 Escritorio  A-SrRating 9.867.638,64  095%  IPCA+ 550%  10,13% 06/09/2035 48 mensal
CRI Francisco Leitdo 14S Provincia 20H0164142  Residencial na 9.115.632,65 0,88%  IPCA+ 850%  8,17%  28/08/2025 0,6 mensal
CRI Francisco Leitdo 15S Provincia 20H0164148  Residencial na 9.080.221,96  0,87%  IPCA+ 8,50%  8,17%  28/08/2025 0,6 mensal
CRI SER Educacional 284S True Sec 19L0932719 BTS na 6.995.141,72  067% IGPM+  7,00%  9,76% 11/03/2031 2,7 mensal
CRIRV Ipiranga 2 Provincia 22J0347078  Residencial na 554847511  0,53% CDI+ 3,96%  4,67% 05/06/2026 1,2 mensal
CRI Ditolvo 37E Habitasec 23K1512153  Residencial na 5.131.801,99 049% IPCA+  10,00% 12,14% 30/10/2030 29 mensal
CRI Dot 28 Provincia 23L1538152  Residencial na 5.057.184,32  049%  IPCA+ 9,00%  7,96% 05/08/2025 0,5 mensal
CRI Rede D'Or 397S Opea Sec 21K0001807 Hospital ~ AAAFitch 445170390 043%  IPCA+ 6,10%  8,53% 15/12/2036 8,0 semestral
CRI GPA 83S Bari Sec 20G0703083 BTS na 428545855 041%  IPCA+ 500%  854% 10/07/2035 48 mensal
CRIGPA 798 Provincia 20E0031084 BTS na 3.846.31835 0,37%  IPCA+ 575%  8,21% 10/05/2035 47 mensal
CRI Gafisa 28S Provincia 20L0710832  Residencial na 267767106 026%  IPCA+ 7,85%  8,96% 27/11/2025 0,8 mensal
CRI Gafisa 278 Provincia 20L0710506  Residencial na 2.677.000,68 0,26%  IPCA+ 785%  8,95%  27/11/2025 0,8 mensal
CRI PG Rodrigues Alves Provincia 20E0945619  Residencial na 171638745 0,16% IPCA+  10,00% 7,94% 29/05/2025 0,2 mensal
CRIMRV Flex 1S True Sec 23L1605236  Residencial na 636.263,17 0,06% IPCA+ 10,07% 11,42% 15/09/2034 52 mensal
Total de CRIs 1.002.075.744,08 96,38%

Caixa Bruto 48.375.631,29

Provisées (10.711.701,87) Cupom médio da carteira  8,10%

Caixa Liquido 37.663.929,42  3,62% Yield médio da carteira 10,13%
Patriménio Liquido 1.039.739.673,51 100,00% Duration médio da carteira 3,5  anos
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Alocagao por ativo alvo (% PL do Fundo)

O foco da Gestéo é trabalhar com a maior alocagéo possivel em
CRI. A minimizag8o da posicdo de caixa aumenta a eficiéncia do
Fundo, com o objetivo de entregar rendimentos superiores aos
cotistas. Ao mesmo tempo, mantemos posi¢des em CRI com boa
liquidez, 0 que nos permite aproveitar eventuais oportunidades de
mercado.

3,6%

m CRI
m Caixa

Alocagéo por indexador (% PL da Carteira de CRI)

O objetivo do Fundo é entregar rentabilidade tendo como referéncia
titulos do Governo indexados a indices de prego, principalmente
IPCA. Dessa forma, a Gestdo busca concentrar os ativos do Fundo
em CRIs que sejam indexados a indices de inflagdo. De qualquer
forma, a Gestdo sempre estd aberta a oportunidades de
investimento que possuam outro indexador.

0,7%

m [PCA

= |GPM
CDI
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Alocacao por segmento (% PL da Carteira de CRI)

O Fundo atualmente possui exposigao a diversos segmentos do
mercado imobiliario, de forma bastante diversificada. De qualquer
maneira, a Gestdo entende que os fatores micro (localizagéo,
produto, insercdo de mercado etc.) sdo os de maior influéncia
para 0 mercado imobiliario, embora sempre tendo como pano de

fundo fatores macroecondmicos.

5,71%

7,0%

8,3%

15,2%

3,9%

33,3%

25,2%

Forma de Aplicacao da Variagéo do IPCA

(% PL da Carteira em IPCA)

| Residencial

= Shopping
Pulverizado

H | ogistica

H Infraestrutura
BTS
Escritério
Hospital

Os CRIs indexados ao IPCA possuem trés formas distintas na
adogao do IPCA:
IPCA — Apenas Positivo: considera apenas a variagdo positiva
do IPCA, portanto quando o IPCA é negativo, adota-se o valor

de zero para o indice

IPCA - Variagao Positiva com Compensagéo: caso o IPCA seja
negativo, adota-se zero, porém é compensado com indices

positivos nos meses subsequentes

IPCA: segue a variagdo do indice independente de ser positivo

ou negativo

7,0%

30,7%

m |PCA - Apenas
Variagéo Positiva

= |PCA

IPCA - Variagao
Positiva com
Compensacao
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Alocagéo por rating agéncia internacional (% PL da Carteira) Alocagao por LTV vs. rating internacional (% PL da Carteira)
S&o considerados ativos com “rating internacional” aqueles cuja O indice LTV (loan-to-value) compreende o saldo devedor do CRI
emissdo ef/ou devedor/locatario possuem classificacdo de risco em relacdo ao valor do imével em garantia. Todas as operacoes
local superior a A- emitido pelas agéncias Standard and Poors, do Fundo que ndo possuem iméveis em garantia possuem rating

Fitch ou Moody’s. O Fundo conta atualmente com 30,6% da no minimo A- emitido por agéncia internacional.

carteira de CRI com essas caracteristicas.

Faixa de LTV

sem
21,6% garantia real - 13,1%
1,7%

>80% 6,7%
70%-80% [ 7,1%

2,1%
W rating internacional’ 60%-70% 12,0%
® sem rating

oo [ 17,6%

10,6%

W rating internacional’

m sem rating

<o I 40.9%

(1) Rating da emiss&o e/ou do devedor/locatério

Taxa de juros — média ponderada por indexador vs. rating internacional (% PL da Carteira de CRI)

Rentabilidade Bruta da Carteira vs. Rating Anélise de Sensibilidade

Taxa Médiade Cupom Médio Taxa Média Deségio cota

Indexador Aq(t;i-:i-;iéo Por(i;i:;ado Pmﬁ;r?::.;ie % da Carteira patrimonial Cota Mercado

IPCA + 8,24% 8,10% 10,13% 98,75% (19,51%) 71,00
Rating Intl. 6,81% 6,66% 9,75% 27,62% (16,11%) 74,00
Sem Rating 8,80% 8,66% 10,27% 71,13% (12,71%) 77,00
(9,31%) 80,00

IGPM + 7,00% 7,00% 9,76% 0,70% (5,91%) 83,00
Rating Intl. - - - - (2,50%) 86,00
Sem Rating 7,00% 7,00% 9,76% 0,70% 0,00% 88,212

(1) Rating da emissé&o e/ou do devedor/locatario

Yield Bruto IPCA + Yield Bruto IGPM +

12,58%
12,07%
11,60%
1M1,17%
10,76%
10,39%

10,13%

12,13%
11,63%
11,18%
10,76%
10,37%
10,01%

9,76%

(1) Ataxa de juros total dos CRI no momento de aquisigéo, inclui além do cupom da operagao, eventuais (i) &gio ou desagio na aquisicéo, (i) prémios adicionais e/ou (iii) prémios
mensais para garantia de remuneragdo minima, sendo ponderada pelo saldo dos CRI na data de fechamento. A taxa de juros néo inclui eventuais multas, juros de mora ou

quaisquer outras remuneragdes adicionais provenientes de alteragdes nas condigdes inicialmente pactuadas nos CRI.
(2)  Cota patrimonial do fundo no fechamento de janeiro/2025.
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Rendimentos Mensais e Retorno Total do Fundo

O Rendimento Mensal do Fundo é calculado considerando a distribuicdo de dividendos (1) com base no valor de emisséo das cotas (2), equivalente
ao conceito de dividend yield mensal. O Retorno Total do Fundo considera tanto os dividendos (1) recebidos pelos investidores quanto o ganho de
valorizagéo de mercado da cota (3), com base no valor de emisséo das cotas (2).

Valor de mercado

Periodo Dividendo (R$) da cota no RM Liquida RM Gross-Up (4) ng Lis(s‘;;'p RT Liquido RT Gross-up (5) RlTPg[&S?;;p
fechamento (R$)
1a. Emisséo de Cotas: R$100,00
jan/25 0,83 75,15 0,83% 0,98% 6,60% 42,73% 59,63% 3,90%
dez/24 0,92 79,31 0,92% 1,08% 7,48% 46,87% 63,57% 4,60%
nov/24 0,82 77,04 0,82% 0,96% 7,16% 42,35% 58,45% 4,08%
out/24 0,72 81,50 0,72% 0,85% 9,93% 46,93% 62,90% 4.87%
2a. Emissédo de Cotas: R$99,15
jan/25 0,83 75,15 0,84% 0,98% 6,70% 39,75% 55,71% 3,61%
dez/24 0,92 79,31 0,93% 1,09% 7,60% 43,93% 59,71% 4,38%
nov/24 0,82 77,04 0,83% 0,97% 7,28% 39,40% 54,58% 3,80%
out/24 0,72 81,50 0,73% 0,85% 10,02% 44,02% 59,08% 4,68%
3a. Emisséo de Cotas: R$97,49
jan/25 0,83 75,15 0,85% 1,00% 6,89% 34,81% 48,97% 3,58%
dez/24 0,92 79,31 0,94% 1,11% 7,85% 39,09% 53,10% 4,48%
nov/24 0,82 77,04 0,84% 0,99% 7,52% 34,55% 47,98% 3,80%
out/24 0,72 81,50 0,74% 0,87% 10,19% 39,27% 52,60% 4,83%
4a. Emissdo de Cotas: R$ 98,96
jan/25 0,83 75,15 0,84% 0,99% 6,72% 25,64% 37,40% 2,58%
dez/24 0,92 79,31 0,93% 1,09% 7,63% 29,75% 41,36% 3,57%
nov/24 0,82 77,04 0,83% 0,97% 7,31% 25,48% 36,60% 2,80%
out/24 0,72 81,50 0,73% 0,86% 10,03% 29,99% 41,01% 3,94%
5a. Emissao de Cotas: R$ 98,96
jan/25 0,83 75,15 0,84% 0,99% 6,72% 21,11% 31,62% 2,09%
dez/24 0,92 79,31 0,93% 1,09% 7,63% 25,19% 35,56% 3,17%
nov/24 0,82 77,04 0,83% 0,97% 7,31% 21,01% 30,91% 2,31%
out/24 0,72 81,50 0,73% 0,86% 10,03% 25,48% 35,28% 3,57%
6a. Emissdo de Cotas: R$99,30
jan/25 0,83 75,15 0,84% 0,98% 6,68% 12,75% 21,04% 1,19%
dez/24 0,92 79,31 0,93% 1,09% 7,58% 16,74% 24,90% 2,45%
nov/24 0,82 77,04 0,83% 0,97% 7,26% 12,75% 20,52% 1,43%
out/24 0,72 81,50 0,73% 0,85% 10,00% 17,11% 24,77% 2,90%
7a. Emisséo de Cotas: R$96,41
jan/25 0,83 75,15 0,86% 1,01% 7,02% 7,63% 14,10% 1,02%
dez/24 0,92 79,31 0,95% 1,12% 8,02% 11,75% 18,10% 2,61%
nov/24 0,82 77,04 0,85% 1,00% 7,67% 7,72% 13,711% 1,32%
out/24 0,72 81,50 0,75% 0,88% 10,31% 12,21% 18,10% 3,19%

(1) O investidor pessoa fisica recebe rendimentos isentos do Imposto de Renda, caso sejam observadas as seguintes condigdes, cumulativamente: (i) o cotista
pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as respectivas cotas ndo possuam direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (iv) as cotas sejam
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balc&o organizado.

(2) Valor da cota na 1a. emisséo de cotas (R$100,00), da 2a. emissdo de cotas (R$99,15), da 3a. emissdo de cotas (R$97,49), da 4a e 5a. emissdo de cotas
R$98,96), da 6a. emissao de cotas (R$ 99,30) e da 7a. emissdo de cotas (R$ 96,41)

3) O eventual ganho de capital proveniente da negociacéo das cotas € tributado pelo Imposto de Renda pela aliquota de 20%.

4) Rendimento Mensal do Fundo considerando isengdo da aliquota de IR de 15%.

5) Retorno Total do Fundo considerando a isencéo de aliquota de IR de 15% apenas no recebimento de dividendos mensais.
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Detalhamento dos Ativos

CRI AR Terrenos

S2uno na Operagdo com a Alfa Realty, incorporadora paulistana com mais de 17 anos de atuagéo e foco

Cupom IPCA +9,0% em empreendimentos residenciais diferenciados. A operagdo possui como garantia a
alienagdo fiduciaria de quatro terrenos localizado nos bairros do Alto da Lapa, Bom Retiro,

Vencimento 29/09/2026 Mooca e Vila Madalena, todos na cidade de S&o Paulo, com relagdo atual de garantia de
200%.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Axis

Rating na Operagdo com a Axis Renovaveis que atua no segmento de geragao distribuida e possui sede
em S&o Paulo. A operagdo possui como garantias (i) cessao fiduciaria dos recebiveis dos
Cupom IPCA+9,17%  consercios (i) alienagéo fiduciaria de agdes: (iil) alienagéo fiduciaria dos bens e equipamentos
Vencimento 26/06/2036 e alienagdo dos direitos de superficies das UFV; e (iv) conta reserva do servigo da divida e de
manutengdo. O cupom do ativo é dividido em um periodo pré-completion financeiro da
Tipo de oferta ICVM 476 construgao do projeto (IPCA +9,0%) e pos-completion financeiro (IPCA + 8,5%).
il na Operagdo com a Tarjab, incorporadora e construtora paulistana com mais de 37 anos de
Cupom IPCA +9,0% atuacdo e foco em empreendimentos residenciais. A operagdo possui como garantias (i)
alienagdo fiduciaria de terreno localizado no bairro de Moema, cidade de S&o Paulo, com
Vencimento 30/08/2027 relagdo atual de garantia de 133%; (ii) Cessdo fiduciaria dos recebiveis; (iii) Alienagdo

Tipo de oferta ICVM 476 fiduciaria das cotas da SPE; (iv) Aval da empresa e dos sdcios.

CRI CashMe 31E Sénior

Rating AA+ S&P Operagéo lastreada por contratos de empréstimos de home equity originados pela CashMe
Solugdes Financeiras S.A.. A entidade foi fundada em 2017, fazendo parte do Grupo Cyrela,

Cupom IPCA +9,00% sendo uma das maiores empresas de empréstimos com garantia imobilidria do pais. A
Vencimento 21/06/2030 operagao possui como garantia a (i) Alienag&o fiduciario do imével, com LTV méxima de 60%

para todos os créditos imobiliarios cedidos e (Il) Fianca da Cyrela Brazil Realty S.A. em caso
Tipo de oferta ICVM 160 de ma formalizagéo de créditos.

CRI Cemara

2N A Rating na Operagdo com a Cemara Negocios Imobiliarios Ltda, fundada na década de 70, uma das
ST ) JR maiores empresas de loteamento do Estado de Sao Paulo. A operagao possui como garantia a
" Piarza ttdlia 2

Cupom IPCA +9,50% (i) alienagéo fiduciaria de estoque, com relagdo atual de garantia de 186%;(ii) Cessao fiduciaria

Vieratete 16/08/2032 dos recebiveis;(iii) Alienagdo fiduciaria das SPEs detentora de cada projeto;(iv) Conta de
reserva para cobertura dos custos das obras; (v) Reserva de despesas para cobertura de seis

Tipo de oferta ICVM 476 meses de operagao e reserva de amortizagéo.

Rating na ~ . . . e .
Operagédo com a Choice Morumbi Empreendimento Imobiliario SPE LTDA., que tem por objeto

Cupom IPCA +9,0% especifico a aquisi¢cdo de imével, para desenvolvimento de um condominio, com VGV de
aproximadamente R$ 63 milhdes. Empreendimento residencial com 273 unidades divididas em

Vencimento 05/08/2025 metragens de 27m? a 49m2, de 1 e 2 dormitérios, localizado no bairro do Morumbi, na cidade
de Séo Paulo.

Tipo de oferta ICVM 476

7
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na Operagdo com a Construtora Ditolvo Ltda., empresa que ha 50 anos atua no mercado de
construgdo e incorporagdo imobilidria, sendo responsavel pelo langamento de mais de 100
IPCA+10,0% empreendimentos em todo o pais. A operag&o possui como garantia (i) alienagéo fiduciaria das
Vencimento 30/10/2030 unidades em estoque, (i) aval da holding e de seus sécios e (iii) alienagéo fiduciaria de dois
terrenos em S&o José dos Campos ,com relagéo de garantia de 129%.
Tipo de oferta ICVM 160

CRIDOT

Rating né Operagéo com a Dot Ditolvo Empreendimento Imobiliario SPE LTDA.,que tem por objeto
Cupom IPCA +9,0% especifico a aquisi¢do de imovel, para o desenvolvimento de um condominio denominado DOT

- Vila das Belezas, com VGV de aproximadamente R$ 63 milhdes. Empreendimento
Vencimento 05/08/2025 residencial com 253 unidades privativas de 42m2, 2 dormitérios, localizado no bairro Vila das

Tipo de oferta ICVM 160 Belezas, na cidade de Sao Paulo.

CRIDOT 28

RN na Operagdo com a Dot Ditolvo Empreendimento Imobiliario SPE LTDA.,que tem por objeto
Cupom IPCA +9,0% especifico a aquisicdo de imével, para o desenvolvimento de um condominio denominado DOT

- Vila das Belezas, com VGV de aproximadamente R$ 63 milhdes. Empreendimento
Vencimento 05/08/2025 residencial com 253 unidades privativas de 42m2, 2 dormitérios, localizado no bairro Vila das

Tipo de oferta ICVM 160 Belezas, na cidade de Sao Paulo.

CRI Fashion Mall 339S

Rating na

Operagdo com a Gafisa S.A. (B3:GFSA3), incorporadora de capital aberto com foco em

Cupom IPCA+7,75% empreendimentos comerciais e residenciais de médio e alto padrdo. A operagéo possui como

29/05/2031 garantia a alienagdo fiduciaria do imovel, cessédo fiduciaria dos recebiveis de vendas de
unidades, com relagao atual de garantia de 237%.

Vencimento

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Fashion Mall 340S

Rating na
Operagdo com a Gafisa S.A. (B3:GFSA3), incorporadora de capital aberto com foco em
Cupom IPCA +7,75% empreendimentos comerciais e residenciais de médio e alto padréo. A operagéo possui como
Verainete 29/05/2031 garantia a alienagdo fiduciaria do imovel, cessédo fiduciaria dos recebiveis de vendas de
unidades, com relagao atual de garantia de 237%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI Francisco Leitao 14S

Rating na

Operagdo com a Setin, incorporadora paulista, com foco na incorporacdo de projetos
Cupom IPCA +8,5% residenciais, escritorios e hotéis na regido metropolitana e interior paulista, com 40 anos de
Vencimento 28/08/2025 histdria. A operag&o possui como garantia a alienag&o fiduciaria de terreno localizado no bairro
de Pinheiros, na cidade de S&o Paulo, com relacéo atual de garantia de 201%.
Tipo de oferta ICVM 476

cadastre-se em valorainvest.com.br/contatol para receber os relatérios Janeiro 2025

i m

8

+55 11 3016.0900




=
8
=

RELATORIO DE GESTAO cadastre-se em valorainvest.com.br/contato/ para receber os relatdrios Janeiro 202

Detalhamento dos Ativos

www.valorainvest.com.br

CRI Francisco Leitao 158

Rating na

. Operagdo com a Setin, incorporadora paulista, com foco na incorporagdo de projetos
Cupom IPCA +8,5% residenciais, escritorios e hotéis na regido metropolitana e interior paulista, com 40 anos de
Vencimento 28/08/2025 histdria. A operag&o possui como garantia a alienag&o fiduciaria de terreno localizado no bairro

de Pinheiros, na cidade de S&o Paulo, com relacéo atual de garantia de 201%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI Gafisa 27S

Rating na

. Operagdo com a Gafisa S.A. (B3:GFSA3), incorporadora de capital aberto com foco em
Cupom IPCA +7,85% empreendimentos residenciais. A operagdo possui como garantia a alienago fiduciaria de trés
Vencimento 27/11/2025 terrenos localizados nos bairros de Vila Madalena, Jabaquara e Consolagéo, com relagéo de

garantia de 150%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI Gafisa 28S

Rating na

. Operagdo com a Gafisa S.A. (B3:GFSA3), incorporadora de capital aberto com foco em
Cupom IPCA +7,85% empreendimentos residenciais. A operagdo possui como garantia a alienago fiduciaria de trés
Vencimento 27/11/2025 terrenos localizados nos bairros de Vila Madalena, Jabaquara e Consolagéo, com relagéo de

garantia de 150%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI General Shopping

Rating AA S&P Operagéo de financiamento para aquisi¢do de um portfolio de shoppings feito pelo General
Shopping e Outlets do Brasil FIl (B3:GSFI11). Portfolio composto pelos ativos (i) Shopping
Cupom IPCA +5,0% Bonsucesso, (ii) Shopping Unimart, (iii) Parque Shopping Barueri, (iv) Parque Shopping
Vencimento 19/07/2032 Sulacap, (v) Outlet Premium Rio de Janeiro, (vi) Outlet Premium Salvador, (vii) Outlet Premium
Séo Paulo e (viii) Outlet Premium Brasilia. A operag@o possui como garantia a alienagéo
Tipo de oferta ICVM 476 fiduciéria das fragdes ideais dos iméveis com indice de garantia de 476%.

o
)
(9]
o
>

Rating AA S&P

Operagéo com a GJA Industrias S.A. Grupo fundado nos anos 60 e atualmente formado por 10
Cupom IPCA +7,0% empresas nos setores de bebidas, embalagens, ensino, imobiliario, farmacéutico,
Vencimento 15/06/2032 rastreamento e locagdo de veiculos. Dentre as mais conhecidas estd a Coca Cola

Bandeirantes. A operag&o ndo possui garantia real e possui rating AA pela S&P.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI GPA 79S
Rating AA Fitch

. Operagéo lastreada em contratos atipicos de locagdo com prazo de 15 anos junto a empresas
Cupom IPCA+575% 4o Grupo GPA (B3: PCARS3), um dos principais grupos de varejo alimenticio do pais. A
Vencimento 10/05/2035 operagao possui como garantia adicional alienagao fiduciaria dos 5 imdveis locados e relagao

atual de garantia de 299%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI GPA 83S
Rating AA Fitch

. Operagéo lastreada em contratos atipicos de locagdo com prazo de 15 anos junto a empresas
Cupom IPCA +5,0% do Grupo GPA (B3: PCAR3), um dos principais grupos de varejo alimenticio do pais. A
Vencimento 10/07/2035 operagao possui como garantia adicional alienagao fiduciaria dos 9 iméveis locados e relagao

atual de garantia de 137%.
Tipo de oferta ICVM 476
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CRIGTLG

Rating na Operagéo realizada junto a GTIS Partners, empresa lider em investimentos imobiliarios e em
Cupom IPCA +593% infraestrutura nas Américas, com sede em Nova York e escritorios em Sé&o Paulo, S&o

Francisco, Los Angeles, Atlanta, Paris e Munique. A operacdo possui como garantias a (i)
Vencimento 15/03/2040 alienagao fiduciaria de galpdes logisticos; (ii) cessdo fiduciaria dos direitos creditorios, com
Tipo de oferta ICVM 476 relacéo atual de garantia de 536%.

CRI Helbor 113S

Rating na Operagédo com a Helbor S.A. (B3: HBOR3), incorporadora de capital aberto, fundada em 1977
Cupom IPCA+550%  com foco em empreendimentos residenciais e comerciais esta presente em 10 estados

brasileiros e no Distrito Federal. Operagdo possui como garantias a alienagao fiduciarias de 3
Vencimento 06/09/2035 empreendimentos avaliados em R$ 228 milhdes, cessdo fiduciaria de contratos de locagdo e
Tipo de oferta ICVM 476 relacdo atual de garantia de 292%.

CRIHGLG Eletrolux

Rating na Operagéo com o fundo de logistica HGLG11, gerido pelo Credit Suisse Hedging Griffo. A

Cupom IPCA +5.25%  Operag&o possui como garantias a (i) alienagao fiduciaria sobre o condominio logistico, objeto
desse CRI; (ii) cesséo fiduciaria da totalidade dos contratos de locagdo do condominio

Vencimento 22/09/2031 logistico. O imével tem como principal locatario a Electrolux S.A, com relacéo atual de garantia
de 176%.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI JSL Ribeira 261S

Rating AA- Fitch

Operagéo lastreada em contratos atipicos de locagédo de 15 anos com empresas do Grupo JSL
Cupom IPCA +6,0% S.A. (B3: JSLG3), uma das principais empresas de logistica do pais. A operagdo possui como
Vencimento 25/01/2035 garantia adicional a alienag&o fiduciéria dos iméveis locados e fianga da holding controladora

da JSL, além de seus socios pessoas fisicas e relagéo atual de garantia de 150%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI JSL Ribeira 268S

Rating AA- Fitch
Operacéo lastreada em contratos atipicos de locagéo de 15 anos com empresas do Grupo JSL
Cupom IPCA +6,0% S.A. (B3: JSLG3), uma das principais empresas de logistica do pais. A operagdo possui como
Vencimento 25/01/2035 garantia adicional a alienag&o fiduciaria dos iméveis locados e fianga da holding controladora
da JSL, além de seus sécios pessoas fisicas e relacdo atual de garantia de 150%.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Mabu 402S

Rating na Operagédo com a Rede Mabu de Hotéis & Resorts, rede hoteleira fundada em 1973, com forte
Cupom IPCA+9,75%  atuagdo na regido sul do pais. A operagdo possui como garantia cess&o fiduciaria de

recebiveis de time sharing e alienagéo fiduciaria de unidades hoteleiras, com relacéo atual de
Vencimento 06/10/2031 garantia de 172%.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Makro
Rating na

. Operagéo com o fundo HGRU11, gerido pelo Credit Suisse Hedging Griffo. A operagéo possui
Cupom IPCA +6,5% como garantias (i) alienagéo fiduciaria de oito iméveis e (i) 100% dos fluxos de aluguéis. Os
Vencimento 17/12/2031 iméveis tem como principal locatario o Grupo Makro.

Tipo de oferta ICVM 476
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CRI Manhattan 196S

Rating na Operagdo com a Construtora Manhattan, uma das maiores incorporadoras de Fortaleza-CE,
Cupom IPCA +12,0% com mais de 15 anos de atuagéo. A operagdo possui como garantia real (i) alienagao fiduciaria

de iméveis prontos residenciais e (i) cessao fiduciaria de recebiveis de direito de uso de dois
Vencimento 17/08/2026 projetos residenciais; todos localizados na Regido Metropolitana de Fortaleza, com relagéo

1 0,
Tipo de cferta ICVM 476 atual de garantia de 237%.

CRI Matarazzo 451S

Rating na Operagdo com objetivo de financiar a conclusdo da obra do empreendimento Campus
Matarazzo, localizado no bairro Bela Vista, na cidade de S&o Paulo — SP. A operagéo possui
Cupom IPCA +9,5% como garantias (i) Alienagdo fiduciaria do imovel correspondente a fragdo do “Retail”; (ii)
Vencimento 25/06/2040 Cessao fiduciaria do resultado liquido das receitas provenientes dos aluguéis; (iii) Aval do FIP
Matarazzo e (iv) Fundos de Despesas, Reserva de Parcelas e Liquidez; com relagao atual de
Tipo de oferta ICVM 476 garantia de 304%.

CRI Matarazzo 545S

Rating na Operagdo com objetivo de financiar a conclusdo da obra do empreendimento Campus
Matarazzo, localizado no bairro Bela Vista, na cidade de S&o Paulo — SP. A operagdo possui

Cupom IPCA+9.5%  como garantias (i) Alienagao fiducidria do imével correspondente a fragao do “Retail’: (i
Vencimento 25/06/2040 Cesséo fiduciaria do resultado liquido das receitas provenientes dos aluguéis; (iii) Aval do FIP

Matarazzo e (iv) Fundos de Despesas, Reserva de Parcelas e Liquidez; com relagéo atual de
Tipo de oferta ICVM 160 garantia de 304%.

CRIMRV Flex 1S

Rating na Operacédo com a MRV Engenharia e Participagdes S.A. (B3:MRVE3), empresa que ha mais de
40 anos atua no mercado imobilidrio, sendo responsavel pela venda de mais de 500 mil
Cupom IPCA +10,07% unidades na América Latina. A operagdo possui como garantia (i) alienagdo fiduciaria de
ViEmaTE(E 15/09/2034 imével para todos os créditos quando do Habite-se e (ii) reembolso compulsério dos direitos
creditérios imobiliarios, em caso de falha de registro, distrato ou renegociagdo fora dos
Tipo de oferta ICVM 160 parametros, com relagéo de garantia de 120%.

CRI PG Rodrigues Alves

Rating na

Operagédo com a Paes e Gregori, incorporadora paulistana com mais de 23 anos de atuagéo e

Cupom IPCA +10,0% foco em empreendimentos residenciais de alto padrdo. A operagdo possui como garantia a

Vencimento 20/05/2025 alienagéo fiduciaria de terreno localizado no bairro Vila Mariana, cidade de Sao Paulo, com
relacdo atual de garantia de 416%.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Planta Il

Rating na Operagéo com a Planta Inc., incorporadora paulista, focada em projetos de retrofit em imoveis

Cupom IPCA + 8,5% da cidade de Sao Paulo. A operagdo possui como garantias a (i) alienagdo fiduciaria de 4
prédios localizados no bairro de Vila Buarque e do Jardim Paulista, na cidade de S&o Paulo,

Vencimento 25/07/2042 (ii) alienagao fiduciaria de cotas das SPE’s, (iii) cesséo fiduciaria dos recebiveis, com relagéo

i 0,
Tipo de oferta ICVM 476 atual de garantia de 145%.
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CRI Planta Il 13E

Rating né Operagédo com a Planta Inc., incorporadora paulista, focada em projetos de retrofit em iméveis

Cupom IPCA + 8,5% da cidade de S&o Paulo. A operag&o possui como garantias a (i) Alienacéo fiduciaria de quatro
prédios localizados no bairro de Vila Buarque e do Jardim Paulista, na cidade de S&o Paulo,

Vencimento 25/07/2042 (ii) Alienacgo fiduciaria de cotas das SPE's; (iii) Cess&o fiduciaria dos recebiveis. Com relacéo

1 0,
Tipo de oferta ICVM 476 de garantia atual de 145%.

CRI Raposo Shopping

Rating na
Operagéo de refinanciamento de aquisicao de participagdo no Shopping Raposo. Fundado em
Cupom IPCA +6,2% 1996, o shopping conta com 27,7 mil m? de ABL. A emissdo possui como garantias (i)
Vencimento 24/01/2033 alienagéo fiduciaria do shopping; (i) cesséo fiduciéria de recebiveis de locagdo do mesmo
shopping, com relag&o atual de garantia de 480%.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI Rede D’Or 397S

Rating AAA Fitch
CRI com a Rede D’or S&o Luiz S.A., maior rede privada de assisténcia médica integrada do
Cupom IPCA +6,10% pais, 43 anos de existéncia e presente em nove estados. Os recursos captados serdo
Vencimento 15/12/2036 utilizados para obras de expanséo e infraestrutura dos empreendimentos. A operagdo nao
possui garantia real, e foi avaliada com rating AAA pela Fitch.
Tipo de oferta ICVM 400

CRI Rede Duque 443S

Rating na Operagédo com a Rede Duque, grupo familiar fundado ha 60 anos e gerida pela 2° geragéo da
Cupom IPCA + 8,2% Familia Duque. Atualmente maior rede de postos de combustiveis da cidade de S&o Paulo, e

uma das maiores do pais. A operagdo possui como garantias (i) alienagéo fiduciaria de
Vencimento 19/09/2033 iméveis localizados na cidade de S&o Paulo; (ii) cash colateral; (iii) fundo de despesas e (iv)

| troladores.
Tipodeoferta  ICVM 476 aval dos controladores

CRI Rede Duque 444S

Rating na Operagédo com a Rede Duque, grupo familiar fundado ha 60 anos e gerida pela 2° geragéo da
Cupom IPCA + 8,2% Familia Duque. Atualmente maior rede de postos de combustiveis da cidade de S&o Paulo, e

uma das maiores do pais. A operagdo possui como garantias (i) alienagao fiduciaria de
Vencimento 19/09/2033 iméveis localizados na cidade de S&o Paulo; (ii) cash colateral; (iii) fundo de despesas e (iv)

Tipo de oferta ICVM 476 aval dos controladores.

CRIRV Ipiranga 2

FEE na Operagdo com a ROVIC, fundada na década de 70, a construtora tem foco no
Cupom CDI +3,96% desenvolvimento de empreendimentos bem localizados, em bairros valorizados,

prioritariamente em S&o Paulo. A operagdo possui como garantia a (i) alienagéo fiduciaria de
Vencimento 05/06/2026 terreno no bairro Ipiranga e de loja no bairro Ibirapuera, ambos em SP; (ii) Cessé&o fiduciaria

Tipo de oferta ICVM 476 dos recebiveis; (i) Alienacéo fiduciaria das SPEs; (iv) Fianga da ROVIC e dos sécios;

e
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na Operagdo com a Sanema, parceria publico-privada (PPP) da Companhia de Saneamento de
Alagoas (Casal), responsavel pela construgao e locagdo de ativos de tratamento de esgoto
IPCA +9,0% para bairros localizados na Zona Alto de Maceio. Apds a conclusdo da obra, o sistema sera

operado pela BRK, que sera responsavel por todo o processo de gestao e distribuicdo de agua
para a regido. A operagdo possui como garantias (i) cessdo fiduciaria dos recebiveis do
consorcio; (i) alienagdo fiduciaria dos direitos de superficies do empreendimento; (iii)
alienagéo fiduciaria de agdes; e (iv) aval da holding.

Vencimento 31/08/2037

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Ser Educacional 284S

Rating (locatario)  AA- Fitch
Operagéo lastreada em contrato de locagao atipico “built to suit’ com prazo de 10 anos, em
Cupom IGPM+7.0%  imevel localizado em Recife-PE, tendo como locataria Ser Educacional S.A. (B3: SEER3),
Vencimento 11/03/2031 empresa com rating corporativo AA- pela Fitch. O CRI tem cupom de IGPM + 7,0% ao ano e
conta com garantia real do imével.
Tipo de oferta ICVM 476

CRI Socicam Chapecod

Rating na ~ . . ~ L . o
Operagédo com a Socicam, lider na gestéo de terminais de passageiros rodoviarios e urbanos,
Cupom IPCA +9,0% administrando mais de 150 empreendimentos, entre contratos de concesséo e de prestagéo
de servigos, nas cinco regides do Brasil. A operagdo possui como garantia o contrato de
Vencimento 17/03/2036 locagao, assim como a cesséo fiduciaria das tarifas aeroportuarias do terminal de Chapeco-
SC.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Square Bertioga

Rating na
Operagdo com a Costa Hirota, incorporadora com foco na capital e no litoral paulista, com
Cupom IPCA +9,0% mais de 40 anos de histéria. A operag@o possui como garantia: (i) Alienagéo fiduciaria de
05/12/2025 terreno; (i) Alienagdo fiduciaria das cotas da SPE; (iii) Cesséo fiduciaria dos recebiveis; e, (iv)
Fianga da Costa Hirota e dos seus socios; Com relagdo de garantia atual de 737%.

Vencimento

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Sao Gongalo

Rating A-Fiteh Operagdo lastreada em recebiveis de contratos de locagdo do Sdo Gongalo Shopping
Cupom IPCA+5,06% localizado na cidade de S@o Gongalo-RJ. A emiss&o possui como garantias adicionais (i)

alienagéo fiduciaria do shopping; (ii) cesséo fiduciaria de novos recebiveis de locagdo do
Vencimento 15/12/2034 mesmo shopping, (iii) coobrigagao da GSR Shopping, cedente dos contratos de locagio e (iv)

1 i 3 1 0
Tipo de oferta ICVM 476 fianga da holding controladora, com relagéo atual de garantia de 351%.

CRISGGC

> Rating na

Operagdo com a 3S Pouso Alegre S.A, empresa que atua e investe hd mais de 30 anos na

Cupom IPCA + 9,85% industria de Shopping Centers. A operagdo possui como garantias (i) alienacéo fiduciaria do
_ terreno e das benfeitorias do Shopping SerraSul; (i) alienacéo fiduciaria das cotas da 3S
Vencimento 23/06/2032 Pouso Alegre; (iii) cessdo fiduciaria dos recebiveis proveniente dos aluguéis; (iv) Aval da

Tipodeoferta  ICVM 476 empresa e dos socios.
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CRI Tecnisa 175S

Rating A S&P

Cupom IPCA +5,94% Operagao lastreada em debéntures emitidas pela Tecnisa S.A. (B3:TCSA3), incorporadora de
capital aberto com foco em alta e média renda na regido metropolitana de Sao Paulo. O CRI

Vencimento 15/02/2026 ndo conta com garantias reais e possui rating br.A (sf) pela S&P.

Tipo de oferta ICVM 476

CRI Tecnisa 397S

Rating A S&P

Cupom IPCA +7,0% Operagéo lastreada em debéntures emitidas pela Tecnisa S.A. (B3:TCSA3), incorporadora de
capital aberto com foco em alta e média renda na regido metropolitana de S&o Paulo.

Vencimento 29/06/2028 O CRI n3o conta com garantias reais e possui rating br.A (sf) pela S&P.

Tipo de oferta ICVM 476

CRITJKB 2S

Rating na

. Operagédo com o Fundo de Investimento Imobiliario TJK Renda Imobiliaria (TJKB11), fundo de
Cupom IPCA +9,0% tijolo voltado para edificios corporativos, sob gestdo da Unitas. A operagdo possui como
VT 12/09/2030 garantias: (i) Alienagao fiduciaria dos imdveis e (i) Cess&o fiduciaria de 100% dos recebiveis
de aluguéis e de seus acréscimos, advindos de obras, com relagéo atual de garantia de 275%.

Tipo de oferta ICVM 160

CRI TMX

Rating na Operagdo com a TMX Eficiéncia Energética S A, empresa destaque no setor de eficiéncia
Cupom IPCA +10,0% energética, que desenvolvera e implantara cinco sistemas de geragdo de energia solar. A

operagdo possui como garantias (i) aval da empresa e sdcios (ii) cessdo fiduciaria dos
Vencimento 29/02/2036 recebiveis; (iii) alienagéo fiduciaria de agdes; (iv) conta reserva; (v) direitos provenientes do

Tipo de oferta ICVM 160 contrato de construgao; com relagéo atual de garantia de 122%.

CRI Villa XP
Rating AA Fitch

. Operagdo com a XP Investimentos S.A, uma das maiores corretoras de valores do pais,
Cupom IPCA +5,0% fundada em 2001, atuagdo nacional e internacional com escritérios em Miami e New York. A
Vencimento 15/04/2036 operagao possui como garantia a alienagdo fiduciaria do imével objeto do empreendimento
“Villa XP” que sera construido na cidade de Sdo Roque-SP.
Tipo de oferta ICVM 476

|
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Desempenho no Mercado Secundario

A negociagao das cotas do Fundo foi iniciada em 19 de margo de 2020, com o prego de abertura correspondente a R$100,00. No dia
31 de janeiro de 2025, o valor da cota fechou em R$ 75,15.

Informagdes complementares: Janeiro-25
NUmer tist 4 P
Umero de cotistas 86.483 indice de
Volume (em RS) 35.248.207,52 Fundos de Investimentos
Quantidade de cotas negociadas 466.090 Imobilidrios
Volume Médio Diario (em R$) 1.602.191,25
Valor médio de negociagéo por cota 75,63 Fundo integrante do IFIX — indice Fundos de Investimentos Imobiliarios - para
Faixa de valor de negociagéo (por cota) Minimo 71,30 a carteira valida para o quadrimestre entre janeiro a abril de 2025.
Maximo 80,50
Valor de Mercado Valor Diario de
da Cota Negociacéo
R$100,00 45.000.000,00
40.000.000,00
R$90,00 35.000.000,00
30.000.000,00
R$80,00
25.000.000,00
20.000.000,00
R$70,00
15.000.000,00
R$60,00 10.000.000,00
5.000.000,00
R$50,00 0,00

fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25

mmmm \/olume Negociado Diario (R$) — Pre¢o de Fechamento

Este material foi elaborado pela Valora Gestdo de Investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir. Os fundos séo supervisionados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM. E recomendada uma avaliagdo de performance de fundos de investimento em analise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada no garante a
rentabilidade futura e fundos de investimento ndo s&o garantidos pela Instituigdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. A
RENTABILIDADE AJUSTADA CONSIDERA O REINVESTIMENTO DOS DIVIDENDOS, JUROS SOBRE CAPITAL PROPRIO OU OUTROS RENDIMENTOS ADVINDOS DE ATIVOS
FINANCEIROS QUE INTEGREM A CARTEIRA DO FUNDO REPASSADOS DIRETAMENTE AO COTISTA. Os Fundos de Investimento Imobilidrio seguem a ICVM472, portanto séo
condominios fechados em que as cotas ndo sdo resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado secundario. As opinides, estimativas e projegdes refletem o
atual julgamento do responséavel pelo seu contetudo na data de sua divulgagéo e estéo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histdricos e suposicdes, de
forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Nao estdo livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenérios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) N&o configuram,
em nenhuma hipbtese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo méxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante 6rgdos fiscalizadores ou reguladores. Este conteido é informativo e n&o constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitagdo de compra ou venda de valores mobiliarios,
instrumento financeiro ou de participagdo em qualquer estratégia de negocios especifica, qualquer que seja a jurisdicdo. Algumas das informagdes aqui contidas foram obtidas com base em
dados de mercado e de fontes publicas consideradas confiaveis. A Valora ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais informagdes e
se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagéo desse material e de seu conteudo. Esse material néo pode ser
reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propésito, sem o prévio consentimento por escrito da Valora. O Objetivo do Fundo néo representa
nem deve ser considerado, a qualquer momento, e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ao investidor. Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos
sobre o Fundo poderéo ser obtidos com o Administrador e o Gestor, através do e-mail: valorainvest@uvalorainvest.com.br.

Gestor Administrador

p— VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM p—
CNPJ: 07.559.989/0001-17 CNPJ: 59.281.253/0001-23 ANBIMA

N Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1830, Torre 2, Conj.32 Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte)
Adminisracka Fidicirta | Itaim Bibi | Sao Paulo-SP | CEP: 04543-900 Botafogo | Rio de Janeiro - RJ | CEP 22250-040
Tel: +55 (11) 3016 0900 | Tel: +55 (11) 3383 2513 |
www.valorainvest.com.br | ri@valorainvest.com.br www.btgpactual.com.| ri.fundoslistados@btgpactual.com
+55 11 3016.0900
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