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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
VALORA FUNDO DE FUNDOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Constituicdo”), as partes abaixo nomeadas e
devidamente qualificadas, a saber XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n2 02.332.886/0001-04, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, devidamente credenciada
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administra¢do de carteiras

de valores mobilidrios, na categoria “administrador fiduciario”, por meio do Ato Declaratdério CVM n.2
10.460, de 26 de junho de 2009, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Administradora”), e a VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA., sociedade limitada com sede
na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.830,
conjunto 32, Torre 2, CEP 04.543-900, inscrita no CNPJ sob o n? 07.559.989/0001-17, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n? 9.620, de 28 de novembro de 2007, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Gestora” e quando em conjunto com a Administradora,
“Prestadores de Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) Constituir um fundo de investimento imobilidrio, sob a forma de condominio fechado, nos termos
do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 175”), denominado VALORA FUNDO DE FUNDOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), a ser regido pelo regulamento constante do
Anexo | ao presente Instrumento de Constituicdo (“Regulamento”);

(ii) Desempenhar as fun¢des de prestadores de servigos essenciais, na qualidade de administradora
fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia aos deveres e responsabilidades
previstos na Resolugdao CVM 175 e no Regulamento;

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

(iv) Aprovar o Regulamento e seu Anexo |, que seguem consolidados na forma do “Anexo I” ao
presente Instrumento de Constituicado;

(v) Aprovar aindicagao, pela Administradora, do Sr. LIZANDRO SOMMER ARNONI, brasileiro, casado,
administrador, portador da Cédula de Identidade RG n2 23.855.140-4 (SSP/SP), inscrito no Cadastro da
Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (“CPF”) sob o n2279.902.288-07, com endereco comercial na
cidade de Sao Paulo, estado de S3o Paulo, Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, Torre Sul, 292 ao
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302 andares, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-907, como o diretor responsavel pelas operac¢des do Fundo

e da Classe, no limite de sua responsabilidade, nos termos previstos no Regulamento;

(vi) Designar o Sr. DANIEL PEGORINI, brasileiro, casado sob o regime de comunhdo parcial,
administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n2 58199842 SSP/PR, inscrito no CPF
sob n° 569.169.060-49, com endereco comercial na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3ao Paulo, a Av.
Presidente Juscelino Kubitschek, 1830, Sala 32, Bloco 2, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-900, como diretor
da Gestora responsdavel pelas operac¢des do Fundo e da Classe, para responder civil e criminalmente pela
gestdo, supervisao e acompanhamento do Fundo e da Classe, no ambito das suas atribuicdes como diretor
responsavel pela gestdo da carteira de ativos do Fundo e da Classe;

(vii) aprovar a contratacdo, nos termos da Resolucdo CVM 175, das seguintes pessoas juridicas para
prestarem servigos em favor do Fundo e/ou da Classe:

(a) Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n2 3434,
bloco 07, sala 201, e inscrita no CNPJ sob o n? 36.113.876/0001-91, a qual é autorizada pela CVM
a exercer a atividade de custddia de titulos e valores mobiliarios na forma do Ato Declaratério n2
11.484, de 27 de dezembro de 2010, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo
e/ou da Classe para prestar servicos de custddia de valores mobiliarios integrantes de sua carteira,
nos termos da Resolucdo CVM 175 e das demais disposicGes regulatérias aplicaveis a tal atividade;

(b) Escriturador: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de escrituracdo de cotas de
fundos de investimento na forma do Ato Declaratério n2 11.485, de 27 de dezembro de 2010
(“Escriturador”);

(viii)  Estipular o montante de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) como patrimonio inicial
minimo do Fundo e da Classe, para fins de atendimento ao Artigo 10, inciso 1V, da parte geral da Resolugdo
CVM 175;

(ix) Aprovar a realizacdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da subclasse A da Classe (“Cotas A” e
“Primeira Emissao de Cotas A”, respectivamente) e das cotas da subclasse B da Classe (“Cotas B” e, quando

em conjunto com as Cotas A, apenas “Cotas” e “Primeira Emissdo de Cotas B” e, quando em conjunto com

Primeira Emissdo de Cotas A, apenas “Primeira Emissdo”), para a distribuicdo mediante oferta publica,
nos termos da Resolugdo CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”),
sob regime misto de garantia firme e de melhores esforcos de colocagdo, a ser intermediada pela

Administradora, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”, “Primeira Emissdo” e “Oferta”,

respectivamente). com as seguintes principais caracteristicas:

(a) Colocacao e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistira na distribuicdo publica
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primaria das Cotas, no Brasil, sob a coordenac¢do do Coordenador Lider, nos termos da Resolucdo

CVM 160, da Resolugdao CVM 175 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, observado o plano
de distribuicio da Oferta descrito e detalhado nos documentos da Oferta. As Cotas serao
distribuidas pelo Coordenador Lider (conforme abaixo definido) em regime misto de garantia
firme para a colocacdo de 200.000 (duzentas mil) Cotas A (“Garantia Firme”), e melhores esforgos
para as demais Cotas A e para as Cotas B objeto da Oferta. Os termos da Garantia Firme serdo
detalhados nos documentos da Oferta;

(b) Registro: A Oferta sera submetida ao rito de registro automatico de distribuicdo, no
ambito do artigo 26, inciso VI, inciso a, da Resolu¢do CVM 160, observados os demais requisitos
previstos na Resolu¢cdo CVM 160;

(c) Montante total de Cotas emitidas e preco de emissdo: A Oferta serd composta,
inicialmente, por até 6.000.000 (seis milhGes) de Cotas, com preco de unitario de emissdo de
R$100,00 (cem reais), quais sendo, (a) 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas A, totalizando o
montante maximo de até RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da
Oferta A”) e (b) 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas B totalizando o montante maximo de até RS
300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais) (“Montante Inicial da Oferta B” e, em conjunto com

o Montante Inicial da Oferta A, “Montante Inicial da Oferta”), caso emitidas, podendo o Montante

Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido);

(d) Numero de séries: As Cotas serdo emitidas em série Unica;

(e) Distribuicao parcial e Montante Minimo da Oferta: Serd admitida a distribuigdo parcial
das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, desde que subscrita a
quantidade minima de 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas, totalizando o montante minimo de RS
200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”). Caso o Montante
Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os pedidos de

subscricdo automaticamente cancelados (“Distribuicdo Parcial”);

() Destina¢ao dos Recursos: Observada a politica de investimentos da Classe, os limites de
concentragao e os critérios de elegibilidade previstos no Capitulo A do Anexo | ao Regulamento,
os recursos liquidos da Oferta, serdo aplicados, de forma ativa e discriciondria, sob a gestao da
Gestora, objetivando, fundamentalmente, valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas por meio
do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, em Ativos Alvo e Ativos de Liquidez
(conforme definidos no Regulamento). Observados os limites de concentragao e os critérios de
elegibilidade constantes do Anexo ao Regulamento, as disponibilidades financeiras da Classe que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo, nos termos do Regulamento, poderao
ser aplicadas em Ativos de Liquidez;
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() Cotas adicionais: Ndo havera serd outorgada pela Classe ao Gestor, em comum acordo

com o Coordenador Lider, a opcdo de distribuicdo de lote adicional, nos termos do artigo 50 da
Resolucao CVM 160;

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

(i) Negociacao das Cotas: As Cotas ndo serdao negociadas em bolsa de valores, sendo certo
que as Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do
Moddulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa & Balcdo (“B3”), sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii)
negocia¢cdo, no mercado secunddrio, no FUNDOS21 — Modulo de Fundos (“FUNDQS21”),
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento
liqguidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3;

() Periodo de Distribuicdao: A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do anuncio de inicio
da Oferta, em conformidade com o previsto no artigo 59 da Resolucdo CVM 160 (“Anuncio de
Inicio”). A distribuicdo das Cotas devera ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias apds a
divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolugao CVM 160;

(k) Investimento Minimo: N3o haverd investimento minimo por Investidor no ambito da
Oferta;
()] Preco de Emissdo: O preco de emissdo de cada Cota sera equivalente a RS 100,00 (cem

reais) (“Preco de Emissdo”);

(m) Taxa de Distribuicdo Primaria: A Classe ndo cobrara taxa de distribuicdo primaria no
ambito da Oferta;

(n) Custos da Oferta: Eventuais custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade da
Subclasse B, incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento da taxa de fiscalizagdo e da comissdo
de distribui¢ao devida ao Coordenador Lider;

(o) Preco de Subscricdo: O preco de subscricdo de cada Cota correspondera ao Preco de
Emissdo, equivalente a RS 100,00 (cem reais) (“Preco de Subscricdo”);

(p) Taxa de Ingresso e Saida: N3o sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores
das Cotas objeto da Oferta;
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(q) Integralizacdo das Cotas: As Cotas serdo integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional, nos termos a serem especificados nos respectivos instrumentos de subscricdao, pelo
Preco de Subscricdao, em recursos imediatamente disponiveis, na respectiva data de liquidacao da
Oferta, observada a possibilidade de integralizagdao das Cotas mediante a entrega de Ativos-Alvo,
observado o procedimento descrito nos documentos da Oferta, indicados em cada instrumento
de subscricdo, bem como o previsto no Regulamento;

(r) Publico-Alvo da Oferta: a Oferta sera destinada a investidores profissionais, nos termos
dos artigos 11 e 13 da Resolucdo CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

(s) Direitos, Vantagens e Restricoes das Cotas: As Cotas (i) serdo emitidas em duas
subclasses (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas de
uma mesma subclasse), e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e
econOmicos para cada uma das subclasses, observadas as disposicdes do Regulamento,
diferenciando-se quanto a preferéncia das Cotas A no pagamento de rendimentos e amortizacao,
na forma prevista no Apéndice A e no Apéndice B do Regulamento, bem como na aplicacdo da
Rentabilidade Adicional das Cotas A, nos termos descritos no Regulamento; (ii) correspondem a
fracGes ideais do patrimonio liquido da Classe; (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 da Classe previstas
no Regulamento, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira da Classe ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de
novas Cotas, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, nos termos do Regulamento,
salvo se renunciado pelos Cotistas em assembleia de Cotistas; (viii) cada Cota correspondera a um
voto nas assembleias da Classe; e (ix) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas,
de acordo com os procedimentos do Coordenador Lider ou do Escriturador, conforme o caso, em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
cotista da Classe (“Cotista”), sem emissdo de certificados.

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, podem votar nas assembleias gerais e/ou
especiais de Cotistas tendo em vista a caracteriza¢do do conflito de interesses: (i) os prestadores
de servicos, essenciais ou ndo; (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servico;
(iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sdcios, diretores e empregados; (iv) o
Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no que se refere a matéria
em votacdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de
sua propriedade. Sem prejuizo da vedagdo prevista no subitem (i) anterior, fica estabelecido que
a Gestora podera votar nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos fundos de
investimento por ela geridos, desde que os fundos por ela geridos sejam Cotistas do Fundo.

btgpactual.com



E SeCU I'itleS Categoria / Tipo:
> services Fil

(t) Cronograma indicativo: O cronograma indicativo sera descrito nos documentos da
Oferta;

(u) Coordenador Lider da Oferta: A Oferta sera distribuida pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., conforme acima qualificada;

(v) Demais Termos e Condi¢oes da Oferta: os demais termos e condicdes da Primeira
Emissdo e da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

(x) Submeter a registro da CVM o presente Instrumento de Constituicdo, bem como os demais
documentos exigidos pela Resolucdo CVM 175, para obter o registro do Fundo e seu CNPJ; e

(xi) Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para a
implementacdo das deliberacdes acima, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis.

Em atencdo ao Art.10, Il da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servicos Essenciais declaram que o
Regulamento do Fundo estd plenamente aderente a legislagdo vigente.

Fica desde j4 estabelecido, na forma da regulamentacdo aplicavel que o Fundo e a Classe Unica terdo seu
numero de CNPJ atribuido pela CVM quando de seu registro na pagina mundial de computadores desta.
O numero estara disponivel na ficha de cadastro do Fundo e da Classe Unica disponivel ao publico no
sistema SGF da CVM.

Este Instrumento de Constituicdo é dispensado de registro em cartério de registro de titulos e
documentos, nos termos do art. 72 da Lei n? 13.874 de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo
devidamente registrado junto a CVM.

Os termos e definicbes aqui utilizados possuem as definicbes atribuidas no Regulamento do Fundo,
conforme Anexo A ao presente instrumento.

Estando assim firmado este Instrumento de Constituicdo, vai o presente assinado em 1 (uma) via.
Rio de Janeiro, [23] de julho de 2025.

(Assinaturas na préxima pagina)
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administradora

Nome: Nome:

VALORA IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA LTDA.
Gestora

Nome: Nome:
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ANEXO |

REGULAMENTO DO VALORA FUNDO DE FUNDOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
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