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As informagges contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob anélise da Comisso de Valores Mobilisrios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar estd sujeito a complementagdo e corregéio. O Prospecto Definitivo estard disponivel nas paginas da
rede mundial de do ; da instituicéio pela Oferta e, se for o caso, das instituigSes intermedirias integrantes do consércio de distribuigo; das entidades administradoras de mercado organizado de valores.

Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria da Primeira Emissdo de Cotas do

051 AGRO FAZENDAS 11
FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO - IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 48.565.175/0001-72

no montante de

R$ 292.500.000,00

(duzentos e noventa e dois milhdes e quinhentos mil reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2023/[=], em [=] de [=] de 2023
Cédigo ISIN das Cotas: BRFLEMCTF001
Cédigo de Negociagdo das Cotas na B3: FLEM11
Tipo ANBIMA: Hibrido pkiolizauiacay
Segmento: Titulos e Valores Mobiliarios ANBIMA

0 051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO - IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu administrador XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 59 e 80 andares, Leblon, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliérios ("CVM") para o exercicio da atividade de administracio de carteiras de titulos e valores mobiliérios, conforme
Ato Dedlaratério n® 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicio publica primaria de 2.925.000 (duas milhdes, novecentas e vinte e cinco mil) cotas ("Cotas”), integrantes de sua 12 (primeira) emiss3o de Cotas
(“Oferta” e “Primeira Emiss&0”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de R$ 292.500.000,00 (duzentos e noventa e dois milhdes e
quinhentos mil reais) (“Montante Inicial da Oferta”) considerando o Prego de Subscrigdo, o qual ndo contempla a taxa de distribuigdo primaria equivalente a R$4,00 (quatro reais) a ser acrescentada ao Prego de Subscrigdo, cujos recursos serdo utilizados
para pagamento de todos os custos da Oferta (“Taxa de Distribuigio™).

Né&o sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”). Salvo excegdes descritas na Segdo “Termos e Condigbes da Oferta” deste
Prospecto, cada Investidor (conforme definido abaixo) deverd subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$1.000,00 (mil reais) por Investidor a ser acrescido da respectiva Taxa de
Distribuicio (“Aplicacdo Minima Inicial” ou “Investimento Minimo por Investidor”). N&o ha valor méximo de aplicaio por Investidor em Cotas do Fundo.

Havera Procedimento de Alocagiio (conforme definido neste Prospecto) no dmbito da Oferta conduzido pelos Coordenadores, posteriormente & obtenc&o do registro da Oferta € & divulgacio do Prospecto Definitivo e do Andncio de Inicio, para a verificagiio,
junto aos Investidores, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva, sem lotes minimos (observado a Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos, para a definigdo do montante total das Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que
sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, os Pedidos de Reserva e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas seréo cancelados.

A constituigdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Termo de Constituigdo do Drogon Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pelo Administrador em 02 de setembro de 2022 (“Instrumento de Constituigdo do Fundo”).

Em 14 de novembro de 2022 foi celebrado o “Ato do Administrador do Drogon Fundo de Investimento Imobilidrio”, por meio do qual foi aprovada, entre outras matérias, a primeira alteragdo do regulamento do Fundo, bem como a reallza;ao da Emisséo e
da Oferta (“Primeiro Ato do Administrador”). Posteriormente, em 9 de janeiro de 2023, foi celebrado o “Ato do Administrador do 051 Agro Fazendas II Fundo de nas Cadeias iais - Fiagro - iério”, por meio do
qual foram retificados determinados termos e condigdes da Emisséo e da Oferta, bem como aprovada a vers&o vigente do do Fundo ( " Ato do ini ' e, quando referido em conjunto com o Primeiro Ato
do Administrador, os “Atos do Administrador”).

O Fundo é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93") e até que futura regulamentagdo da CVM sobre os Fiagro seja editada, o Fundo devera observar provisoriamente a Instrugdo CVM n°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), nos termos da Resolugdo CVM ne 39, de 13 de julho de 2021 ("Resolugdo CVM 39").

A Oferta serd realizada no Brasil, sob a coordenagio do BANCO ITAU BBA S.A., instituicio financeira, com enderego na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 19, 20 e 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ sob o
n° 17.298.092/0001-30 (“Coordenador Lider” ou “Itati BBA”), na qualidade de instituigio intermedidria lider responsével pela Oferta, e da WARREN CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA., instituigio financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Osvaldo Aranha, n® 720, conjunto 201, Bom Fim, CEP 90035-191, insarita no CNPJ/ME sob o n© 92.875.780/0001-31 (“Coordenador” ou “Warren” e,
em conjunto com o Coordenador Lider, "Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de clocagdo, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM 472, na Instrugdo CVM 400 e nas demais disposigdes legais,
regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a adeséo de outras \nsutulgﬁes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto), credenciadas junto a
B3 SA. - Bolsa, Brasi, Balcio (“B3"), convidadas a particpar da Oferta ("Participantes Especi em conjunto com os Coordenadores, as “Instituigdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigagdes e
responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagdo e regu\amentagao em vigor. As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primério por meio do Sistema de Distribuigio Primaria de Ativos (“DDA"); e (ii) negociadas no mercado
secundério exdusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

A gestdo dos titulos e valores mobilidrios que compdem a carteira do Fundo serd realizada de forma ativa e discricionéria pela ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Jardim Boténico, n°® 657, sala 201 CEP 22470-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30.193.705/0001-33, sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilirios, nos termos
do Ato Declaratério n® 16.484, de 12 de julho de 2018 (“Gestor”).

0 objetivo do Fundo é a obtengdo de renda e ganho de capital a serem auferidos mediante (a) aquisicdo, venda e arrendamento de imdveis rurais, situados no Estado da Bahia, notadamente destinados & produgéo de grdos e fibras, cana, pecudria ou
atividade de armazenagem e processamento de matérias-primas, insumos, produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegécio, que néo sejam objeto de nenhum tipo de constrigdo judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo
ou via participagio em sociedades de propsito especifico ( “Ativos Alvo Iméveis”); e (b) (i) certificados de recebiveis do agronegocio ("CRA™), emitidos por Qualificadas, observados os limites de cor G0 previstos na regulamentagio
aplicavel; (ii) certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em créditos imobiliarios das cadeias produtivas do agronegécio (“CRI"); Letras de Crédito do Agronegdcio (“LCA™); (iv) Letras de Crédito Imobilidrio lastreadas em créditos das cadeias
produtivas do agronegdcio (“LCI"); (v) cotas de outros Fiagro-Imobilidrio cuja politica de investimento seja compativel com a deste Fundo; (vi) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios, fundos de investimento do agronegdcio ou fundos de
investimento em direitos creditdrios que apliquem mais de 50% (cinquenta por cento) do seu patrimdnio nos ativos passiveis de aquisigio pelos Fiagro-Imobiliario; e (vii) demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela
legislagio ou regulamentagéio aplicavel (“Ativos Alvo”), previstos na politica de investimentos descrita no Capitulo 3 do Regulamento (“Politica de Investimentos”); e (c) a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nio esteja aplicada em
Ativos Alvo ou Ativos Alvo Iméveis serd aplicada nos ativos de liquidez listados na cldusula 3.2 do Regulamento com as necessidades do Fundo, de acordo a regulamentagdo aplicavel, e Aplicagdes Financeiras (conforme abaixo definido), conforme disposto
na Politica de Investimentos do Fundo. PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “OBJETIVO” NA PAGINA 61 DESTE PROSPECTO.

O Gestor fard jus a uma taxa de performance que seré provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més subsequente ao encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo & Gestora, conforme férmula de
calculo constante do ("Taxa de ). PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA FORMA DE CALCULO DA TAXA DE PERFORMANCE E DA A0 DO OR E DO GESTOR, VERIFICAR
SEGAO “REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICO” NA PAGINA 65 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

0O investimento em cotas de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a
diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas cotagdes em bolsa de valores e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente,
o investimento em cotas de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais
ndo apresentam um histérico de liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, o presente Fundo tem a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admite a possibilidade de
resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado é vedada a subscrigdo das Cotas por clubes de investimento, nos termos dos al‘tlgos 27 e 28 da Resolugéo
CVM 11 (conforme definido neste Prospecto). O investimento em cotas de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas sujeita os i a perdas € @ riscos re a liquidez de suas cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e aos ativos do agronegdcio integrantes da carteira do fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a segdo “Fatores de Risco”, na pa’glna 73 deste Prospecto, para avaliagéo dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem como
daqueles relacionados & Primeira Emissao, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGCAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE
SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 14 DE NOVEMBRO DE 2023, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVACAO E REGISTRO DA CVM. AS INFORMAQOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR
ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO.

0 FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA — ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE ADMINISTRAGAO
DE RECURSOS DE TERCEIROS” CONFORME EM VIGOR (“"CODIGO ANBIMA™).

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NEC A AO AT TO As EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE
PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.
ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO f NAS PA DA REDE DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS

ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DAS COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PER{ODO DE
DISTRIBUIGAO DAS COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS,
NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 73 A 99.

0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO ESPERADA OU PRETENDIDA.

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZACAO/RESGATE DE SUAS COTAS, SERA O MAIS BENEFICO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLAGAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA
MAIORES INFORMACOES SOBRE A TRIBUTAGAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE ITEM “REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO” NAS PAGINAS 101 A 105 DESTE PROSPECTO.

0S ATOS QUE CARACTERIZEM SITUAGOES DE CONFLITO DE INTERESSES ENTRE O FUNDO E O ADMINISTRADOR, ENTRE O FUNDO E O GESTOR, ENTRE O FUNDO E OS COTISTAS DETENTORES DE MAIS DE 10% (DEZ POR CENTO)
DAS COTAS DO FUNDO E ENTRE O FUNDO E O(S) REPRESENTANTE(S) DE COTISTAS DEPENDEM DE APROVAGAO PREVIA, ESPECIFICA E INFORMADA EM ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, NOS TERMOS DO INCISO XII DO
ARTIGO 18 E DO ARTIGO 34 DA INSTRUGAO CVM 472. A OCORRENCIA DE TAIS SITUAGOES PODERA CARACTERIZAR SITUAGOES DE CONFLITO DE INTERESSES EFETIVO OU POTENCIAL. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE
0S RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 85 DESTE PROSPECTO.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E SOBRE ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO C OR LIDER, AO COC AO DOR E A CVM.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO RADOR, DO COC LIDER, DO C! OR, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A
PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR,
QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE
PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE
TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE PERFORANCE DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS
ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL
INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE
SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

NAO HAVERA POSIBILIDADE DE COLOCAGAO DE LOTE ADIONAL.

COORDENADOR LIDER COORDENADOR

SBA warren

GESTOR ADMINISTRADOR

administragéo
P =, fiducidria
ASSESSORES LEGAIS

VAZ, BURANELLO, SHINGAKI & oIoLI

TERORUS

Monteiro, Rusu, Cameirao e Bercht Advogados.

A data deste Prospecto Preliminar é 13 de fevereiro de 2023
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressoes iniciados em letra mailscula
terdo os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressdes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto
Preliminar que nao tenham sido definidos nesta Secdo terdo o significado que lhes for
atribuido no Regulamento.

CA

O) I 19 “Administrador” Significa a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 02.332.886/0001-04, com
sede na Av. Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 89 andares,
Leblon, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-
033, autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteira de valores mobiliarios, por meio
do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho
de 2009.

“ANBIMA" significa a Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

“Anuancio de significa o anuncio de encerramento da Oferta, elaborado
Encerramento” nos termos do artigo 29 da Instrucao CVM 400, a ser
divulgado, nos termos do artigo 54-A da Instrugcdao CVM
400, na pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) das Instituicdoes Participantes da
Oferta; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.NET,
administrado pela B3.

“Anuancio de Inicio” significa o anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos
termos do artigo 52 da Instrucdao CVM 400, a ser divulgado
na pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) das Instituicdes Participantes da
Oferta; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.NET,
administrado pela B3.

“Aplicacdes Financeiras” |significa a parcela do patriménio do Fundo que,
temporariamente, ndo esteja aplicada em Ativos Alvo -e
serd aplicada nos seguintes ativos de liquidez , compativeis
com as necessidades do Fundo, de acordo a
regulamentacdo aplicavel: (i) cotas de fundos de
investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, observado o limite fixado na
Instruggdgo CVM n® 472/08; e (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio
liquido do Fundo.

“Aplicagdo Minima significa o valor minimo a ser subscrito por cada Investidor
Inicial” ou “Investimento | no contexto da Oferta, que serd de 10 (dez) Cotas,
Minimo por Investidor” totalizando a importédncia de R$1.000,00 (mil reais) por
Investidor, a ser acrescido da respectiva Taxa de
Distribuicdo, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor poderd ser inferior ao minimo
acima referido nas hipdteses previstas na Segao “Termos
e Condigdes da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta
N3o Institucional”, na pagina 42 deste Prospecto
Preliminar.
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“Assembleia Geral de
Cotistas”

significa qualquer assembleia geral de Cotistas do Fundo.

“Ativos"”

significam os Ativos Alvo, os Ativos Alvo Imodveis e as
Aplicacdes Financeiras, quando referidos em conjunto.

“Ativos Alvo”

significam (i) certificados de recebiveis do agronegdcio
("CRA"), emitidos por Securitizadoras Qualificadas,
observados os limites de concentracdo previstos na
regulamentacdo aplicavel; (ii) certificados de recebiveis
imobiliarios lastreados em créditos imobiliarios das cadeias
produtivas do agronegécio (“"CRI"); (iii) Letras de Crédito
do Agronegocio (“"LCA"); (iv) Letras de Crédito Imobiliario
lastreadas em créditos das cadeias produtivas do
agronegocio (“LCI"); (v) cotas de outros Fiagro-Imobiliario
cuja politica de investimento seja compativel com a deste
Fundo; (vi) cotas de outros fundos de investimento
imobiliarios, fundos de investimento do agronegdcio ou
fundos de investimento em direitos creditérios que
apliguem mais de 50% (cinquenta por cento) do seu
patrimonio nos ativos passiveis de aquisicdo pelos Fiagro-
Imobiliario; e (vii) demais titulos e valores mobilidrios que
sejam ou venham a ser permitidos pela legislagdo ou
regulamentacgao aplicavel.

“Ativos Alvo Imoéveis”

significam os imodveis rurais, situados no Estado da Bahia,
notadamente destinados a producdo de grdos e fibras,
cana, pecudria ou atividade de armazenagem e
processamento de matérias-primas, insumos, produtos
intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegdcio,
que ndo sejam objeto de nenhum tipo de constricao
judicial, os quais serao adquiridos diretamente pelo Fundo
ou via participacdo em sociedades de propdsito especifico.

“Atos do Administrador”

Significam, quando referidos em conjunto, o Primeiro Ato
do Administrador e o Segundo Ato do Administrador.

“Auditor Independente”

significa uma das seguintes empresas de auditoria,
registradas na CVM (big four): (i) Deloitte Touche
Tohmatsu Auditores Independentes; (ii) KPMG Auditores
Independentes; (iii) Ernst & Young Auditores
Independentes S.S.; ou (iv) Pricewaterhousecoopers
Auditores Independentes, empresas especializadas e
autorizadas pela CVM para prestacdo de servicos de
auditoria independente de demonstragdes financeiras.

ATE A PRESENTE DATA, O FUNDO NAO POSSUI
AUDITOR INDEPENDENTE CONTRATADO.

“Aviso ao Mercado”

significa o aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 14
de novembro de 2022 nas pdaginas da rede mundial de
computadores do Coordenador, do Administrador, da CVM
e da B3, elaborado nos termos dos artigos 53 e 54-A da
Instrugao CVM 400.

w B3 144

significa a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

“BACEN"

significa o Banco Central do Brasil.

“Boletim de Subscrigao”

significa o documento que formaliza a subscricao de Cotas
pelos Cotistas.




o)

CA
Pl
TAL

\\CMNI’

significa o Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ/ME"

significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do

Ministério da Economia.

“Cadigo Civil”

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

“Coédigo ANBIMA”

significa o Codigo ANBIMA de Administracdo de Recursos
de Terceiros, conforme em vigor.

“COFINS” significa a Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade
Social.
“CcPC” significa o Comité de Pronunciamentos Contabeis.

“Contrato de
Distribuicao”

significa o “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo Publica, sob Regime de Melhores Esforcos de
Colocacdo, das Cotas do 051 Agro Fazendas II Fundo de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais—
FIAGRO - Imobiliario”, celebrado entre o Fundo, o
Administrador, o Gestor e os Coordenadores, em 9 de
janeiro de 2023, com a finalidade de estabelecer os termos
e condices sob os quais a Oferta sera realizada.

“Contrato de Gestao”

significa o “Contrato de Gestdo de Carteira do Fundo de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais—
FIAGRO - Imobiliario, celebrado entre o Fundo e o Gestor,
dispondo dos termos e condigcdes acerca da atuagao do
Gestor enquanto prestadora de servigos do Fundo.

“Coordenador Lider” ou
“Itaa BBA”

significa o BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira,
com endereco na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 19, 20°
e 30 (parte), 4° e 59 andares, inscrita no CNPJ sob o n©
17.298.092/0001-30.

“Coordenador” ou
“Warren”

significa a WARREN CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Avenida Osvaldo Aranha, n° 720,
conjunto 201, Bom Fim, CEP 90035-191, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 92.875.780/0001-31.

“Coordenadores”

Significa o Coordenador Lider e o Coordenador em
conjunto.

“Cotas”

significa as cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma
nominativa e escritural, de classe Unica, que correspondem
a fragOes ideais de seu patrimonio.

“Cotistas”

significa os investidores que venham a adquirir Cotas de
emissao do Fundo.

“'Critérios de Restituicao
de Valores”

significa quaisquer valores restituidos aos Investidores nos
termos deste Prospecto que serdo restituidos nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Boletins de Subscricao, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
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temporis, a partir da Data de Liquidagao, com deducdo, se
for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

\\CSLLII

significa a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

significa o Escriturador, conforme acima qualificado.

\\CVM n

significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

significa para todos os fins e efeitos legais, a data de
emissdo das Cotas serd a Data de Liquidagao.

“Data de Liquidacao”

significa a data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e
financeira das Cotas no ambito da Oferta, indicada na
Secdo “Termos e Condicbes da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 54 deste Prospecto
Preliminar, caso o Montante Inicial da Oferta seja atingido.

\\DDAI’

significa o Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos,
administrado pela B3.

“Decreto n° 6.306/07"

significa o Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado.

“Dia(s) Util(eis)”

significa qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto
feriados de ambito nacional, ou dias em que, por qualquer
motivo, ndo houver expediente na B3.

“Documentos da Oferta”

significa toda a documentagcdo necessaria a Oferta, em
forma e substancia satisfatéria aos Coordenadores,
elaborada pelo assessor legal, incluindo este Prospecto, o
material de marketing a ser utilizado durante o eventual
processo de apresentacdo das Cotas a Investidores,
comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, os
quais conterdao todas as condicoes da Oferta propostas
neste Prospecto, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas.

“Encargos do Fundo”

significa todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Regulamento.

“Escriturador”

Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
por acdes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434,
Bloco 07, Sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102,
inscrita no CNP]J sob o n°® 36.113.876/0001-91,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de custddia de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratdrio n°® 11.484, de
27 de dezembro de 2010, ou seu sucessor a qualquer
titulo.

“Estudo de Viabilidade”

significa o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para
fins do item 3.7.1 do Anexo III da Instrucdao CVM 400,
conforme constante do Anexo V deste Prospecto.

“FIAGRO” ou “"Fundo de
Investimento nas
Cadeias Produtivas
Agroindustriais”

significa fundo de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais - imobilidrio, nos termos da Lei n©°
8.668/93, da Resolugdo CVM 39 e da Instrugdo CVM 472.
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“Fundo”

significa o 051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE
INVESTIMENTO NAS CADEIAS PBODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS- FIAGRO - IMOBILIARIO, fundo
de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais -
imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado,
inscrito no CNPJ/ME sob o n°© 48.565.175/0001-72.

w FGCII

significa o Fundo Garantidor de Crédito.

“Gestor”

significa a ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE
RECURSOS LTDA., com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Jardim Botanico 657, sala
201 CEP 22470-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n©°
30.193.705/0001-33, sociedade devidamente autorizada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo
de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do
Ato Declaratério n® 16.484, expedido em 12 de julho de
2018.

“Instituicoes
Participantes da Oferta”

significa em conjunto, os Coordenadores e os Participantes
Especiais.

“Instrumento de
Constituicdao do Fundo”

significa o “Instrumento Particular de Termo de
ConstituicGo do Drogon Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 02 de
setembro de 2022.

“Instrucao CVM 400"

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

“Instrucao CVM 472"

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

“Instrugdao CVM 516"

significa a Instrucdao CVM n° 516, de 29 de dezembro de
2011, conforme alterada.

“Instrugcdao CVM 555"

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

“Instrugcao RFB 1.585"

significa a Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil
n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme alterada.

“Investidores”

significa os Investidores Institucionais e os Investidores
Nao Institucionais, quando mencionados conjuntamente,
no ambito da Oferta.

“Investidores
Institucionais”

significa os Investidores qualificados, conforme definidos
no artigo 12 da Resolugao CVM n° 30, que sejam fundos
de investimentos, entidades administradoras de recursos
de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo
em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na
CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagao,
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), a ser acrescido da
Taxa de Distribuicdo, que equivale a quantidade minima de
10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e gue aceitem os riscos
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inerentes a tal investimento. E vedada a subscricdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolucao CVM n° 11.

“Investidores Nao
Institucionais”

significa os Investidores pessoas fisicas ou juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, sejam
eles investidores qualificados e profissionais ou nao
qualificados, que ndao sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto a uma uUnica Instituicdo Participante da
Oferta, em valor inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais), a ser acrescido da Taxa de Distribuicdo, que
equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil
novecentas e noventa e nove) Cotas.

“Investimentos
Temporarios”

significam os recursos recebidos na integralizacdo de
Cotas, durante o processo de distribuicdo, que deverdo ser
depositados em instituicdo bancaria autorizada a receber
depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de
fundo de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, nos termos do artigo 11, paragrafo 2° e paragrafo
39, da Instrugdo CVM 472.

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e
Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que
incide sobre operacées relativas a cambio.

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou
Valores Mobiliarios.

“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.

“Lei n° 6.385/76"

significa a Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada;

“Lei n°© 6.404/76"

significa a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

“Lei n° 8.668/93"

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

“Lein° 11.727/08"”

significa a Lei n° 11.727, de 23 de junho de 2008,
conforme alterada.

“Montante Inicial da
Oferta”

significa o montante inicial de R$292.500.000,00
(duzentos e noventa e dois milhdes e quinhentos mil reais),
sem considerar a Taxa de Distribuicao, correspondente a,
inicialmente, 2.925.000 (duas milhdes, novecentas e vinte
e cinco mil) Cotas.

“Oferta”

significa a oferta publica de distribuicdo das Cotas da
Primeira Emissdo do Fundo.

“Oferta Institucional”

significa a Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.
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“Oferta Nao
Institucional”

significa a Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Nao Institucionais.

“Participantes Especiais”

significa as instituigOes 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 Emissao.

“"Patrimonio Liquido”

significa a soma do disponivel, mais o valor da carteira,
mais os valores a receber, menos as exigibilidades do
Fundo.

“Pedido de Reserva”

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

“Periodo de Distribuicao”

significa sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera
inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da
Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis)
meses apos a divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

“Periodo de Reserva”

significa para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva,
o periodo compreendido entre os dias 25 de novembro de
2022 (inclusive) e 09 de marco de 2023 (inclusive),
conforme indicado na Secdo “Termos e Condicbes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 54
deste Prospecto.

“Pessoas Ligadas”

significa para fins da Oferta, serdo pessoas ligadas: (i) a
sociedade controladora ou sob controle do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado, se contratado,
incluindo-se respectivos administradores e acionistas,
conforme o caso; (ii) a sociedade cujos administradores,
no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado, se contratado,
com excecao dos cargos exercidos em érgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado, se
contratado, desde que seus titulares ndo exergam funcoes
executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até
segundo grau das pessoas naturais referidas nos
incisos acima.

“Pessoas Vinculadas”

significa para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas
vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do artigo
55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 29, inciso XII, da
Resolugcao CVM 35: (i) controladores e/ou administradores
do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
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administradores e/ou controladores das Instituigdes
Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e
demais prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta,
que desempenhem atividades de intermediacdao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
autébnomos de investimento que prestem servicos as
Instituicbes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com as Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados as atividades de intermediagao
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Instituicdes Participantes da Oferta ou por pessoas a elas
vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente
por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas, sendo
certo que é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao
CVM 11. A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“"FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGCAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA”, NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO.

w PISI’

significa a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.

“Plano de Distribuicdao”

significa o plano de distribuicao da Oferta descrito na Secao
“Termos e Condigdes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na
pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

“Precgo de Subscricao”

significa o preco de subscricao de cada Cota do Fundo
objeto da Primeira Emissao, equivalente a R$100,00 (cem
reais), a ser acrescido da Taxa de Distribuigao.

“Primeira Emissao”

significa a 12 (primeira) emissdo das Cotas do Fundo.

“Primeiro Ato do
Administrador”

significa o ato préprio do Administrador, realizado em 14
de novembro de 2022, por meio do qual foram deliberados
e aprovados os termos e condi¢cdes da Primeira Emissao,
da Oferta.

“Procedimento de
Alocacao”

significa o procedimento de coleta de intencdes de
investimento, a ser conduzido pelos Coordenadores,
posteriormente a divulgagcdo do Anuncio de Inicio e do
Prospecto Definitivo e a obtencdo do registro da Oferta,
nos termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdao Minima Inicial, para
verificar se o Montante Inicial da Oferta foi atingido.
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“Prospecto Definitivo”

significa o Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica
Primaria da Primeira Emissao de Cotas do 051 Agro
Fazendas II Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais— FIAGRO - Imobiliario.

“Prospecto Preliminar”

significa o Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica
Primdria da Primeira Emissao de Cotas do 051 Agro
Fazendas II Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais— FIAGRO - Imobiliario.

“Prospecto”

significa indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o
Prospecto Definitivo.

“Publico-Alvo da Oferta”

significa os Investidores Institucionais e os Investidores
N3o Institucionais desde que se enquadrem no publico-
alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

“Regulamento”

significa o instrumento que disciplina o funcionamento e
demais condicdes do Fundo, cuja versdao em vigor foi
aprovada pelo Segundo Ato do Administrador.

“"Resolugdao CVM n° 11"

significa a Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro de
2020, conforme alterada.

“Resolucao CVM n° 27"

significa a Resolugao CVM n©° 27, de 08 de abril de 2021.

“Resolucao CVM n° 30"

significa a Resolugdao CVM n© 30, de 11 de maio de 2021.

“Resolucao CVM n° 35"

significa a Resolugao CVM n° 35, de 26 de maio de 2021,
conforme alterada.

“Resolucdao CVM n° 39”

significa a Resolugdao CVM n© 39, de 13 de julho de 2021.

“Segundo Ato do
Administrador”

significa o ato proprio do Administrador, realizado em 9 de
janeiro de 2023, por meio do qual foram retificados
determinados termos e condicdes da Primeira Emissdo e
da Oferta, bem como foi aprovada a versdo vigente do
Regulamento do Fundo.

n

“"Taxa de Administracao

Tem o significado atribuido na pagina 65 deste Prospecto
Preliminar.

“Taxa de Distribuicao”

significa a taxa de distribuicdo primaria equivalente a
R$4,00 (quatro reais) a ser acrescentada ao Prego de
Subscricao, cujos recursos serao utilizados para pagamento
de todos os custos da Oferta.

“Taxa de Performance”

Tem o significado atribuido na pagina 65 deste Prospecto
Preliminar.

“Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicao”

significa o termo de adesdao ao Contrato de Distribuigao
celebrado pelos Participantes Especiais, para formalizar a
adesao dos Participantes Especiais ao processo de
distribuicdo das Cotas no ambito da Oferta.
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SUMARIO DA OFERTA
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacoes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-
se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Secao
"Fatores de Risco” nas paginas 73 a 99 deste Prospecto Preliminar. Recomenda-se aos
investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de

investir nas Cotas.

Fundo

051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS
CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO -
IMOBILIARIO.

Administrador

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

Gestor

ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Coordenador Lider

BANCO ITAU BBA S.A.

Coordenador WARREN CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E
CAMBIO LTDA.
Coordenadores O Coordenador Lider e o Coordenador em conjunto

Autorizacao para a
Emissao

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do
Instrumento de Constituicdo do Fundo. Posteriormente, foi
celebrado o Primeiro Ato do Administrador, por meio do
qual foram aprovados, dentre outros os termos e condigoes
da Primeira Emissdao e da Oferta, posteriormente
retificados nos termos do Segundo Ato do Administrador.

Numero da Emissao

12 (primeira) emissao das Cotas do Fundo.

Montante Inicial da Oferta

R$292.500.000,00 (duzentos e noventa e dois milhdes e
quinhentos mil reais), considerando a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de
Subscricdao, sem considerar a Taxa de Distribuicdo.

Quantidade total de Cotas
da Oferta

2.925.000 (duas milhdes, novecentas e vinte e cinco mil)
Cotas.

Ambiente da Oferta

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo néo
organizado e a sua liquidacdo sera realizada na B3.

Destinagao dos recursos

Observada a politica de investimentos do Fundo prevista
no Regulamento, os recursos liquidos da presente Oferta,
serdo aplicados, sob a gestdo do Gestor, objetivando,
fundamentalmente, auferir rendimentos por meio do
investimento, preponderantemente, em Ativos-Alvo g, de
maneira remanescente, em Aplicacdes Financeiras,
observando que serdo destinados a aplicagdo pelo Fundo,
DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELO GESTOR,
sem prejuizo do disposto nos paragrafos 5° e 6° do artigo
45 da Instrugdao CVM n® 472, a saber, a respeito da
obrigatoriedade de observancia dos limites por emissor e
por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da
Instrugdo CVM n° 555. Para maiores informagdes sobre a
destinacdo dos recursos e descricao detalhada dos Ativos
a serem investidos pelo Fundo referidos acima, veja
a segdo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas
da Oferta - Destinacdo dos Recursos”, na pagina 37
deste Prospecto.
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Caracteristicas, vantagens
e restricoes das Cotas

As Cotas do Fundo: (i) serdo emitidas em classe Unica (ndo
existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares
direitos iguais, inclusive no que se refere a direitos politicos
e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes,
observado ainda eventual Direito de Preferéncia atribuido
aos Cotistas na forma da Clausula 8 do Regulamento; (ii)
correspondem a fragGes ideais do Patrimonio Liquido; (iii)
ndo sdo resgataveis; e (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) nao conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracao ideal desses ativos; (vii) cada cota
corresponderd um voto nas assembleias do Fundo; e
(viii) serao 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.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(vii)” acima, nédo
podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:
(a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdécios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista,
na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliagao
de bens de sua propriedade que concorram para a
formacdo do patrimdénio do Fundo; e (f) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo.

N3o se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens
(a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdao que
se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissao de voto.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93
e no artigo 9° da Instrucdo CVM 472, o Cotista ndo podera
requerer o resgate de suas Cotas.

Preco de Subscrigao

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

Numero de séries

Série Unica.

Data de Emissao

Serd a data de emissdo das Cotas, que corresponderd a
Data de Liquidacao.

Regime de distribuicao
das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
Instituicbes Participantes da Oferta, sob a lideranca
do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos
de colocagao.
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Distribuigao Parcial

N3o sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucao CVM 400, a Distribuicao Parcial das Cotas.

Caso ndo seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a
Oferta sera cancelada.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SEGAO
“"FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO
COLOCAGAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA” NA
PAGINA 95 DESTE PROSPECTO.

Forma de Subscrigao e
Integralizagdo

As Cotas serdao subscritas durante todo o Periodo de
Distribuicdo utilizando-se os procedimentos do DDA. Os
Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, pelo Preco
de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, na Data de Liquidagdo, junto
as InstituicGes Participantes da Oferta, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3,
observada a Secdo “Termos e Condigdes da Oferta” na
pagina 33 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

Procedimento de Alocagao

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a
ser conduzido pelos Coordenadores, posteriormente a
obtencdo do registro da Oferta e a divulgagao do Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 44
da Instrugcdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento de ordens
de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes
minimos (observada a Aplicacdo Minima Inicial) ou
maximos, para verificar se o Montante Inicial da Oferta
foi atingido.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo
participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer
limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado,
no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos
do artigo 55 da Instrugao CVM 400.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“"FATORES DE RISCO"”, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA”, NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Periodo de Distribuicdo

O prazo de distribuicdo publica das Cotas é de até 06 (seis)
meses a contar da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
ou até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento,
0 que ocorrer primeiro.
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Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentagdo aplicavel,
os Coordenadores realizardao a Oferta sob o regime de
melhores esforgos de colocagao, de acordo com a Instrugao
CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e com demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucao
CVM 400, devendo assegurar: (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo, em
conformidade com o artigo 21 da Instrugdao CVM 400; (ii)
a adequacgdo do investimento ao Publico Alvo da Oferta; e
(iii) que os representantes das InstituicOes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos
para leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.
Para maiores informagdes sobre o Plano de Distribuicdo,
veja a Secdo “3. Termos e CondigcOes da Oferta — Plano de
Distribuicao”, na pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

Pedido de Reserva

Significa o pedido de reserva das Cotas, celebrado pelos
Investidores durante o Periodo de Reserva, observado o
Investimento Minimo por Investidor, em carater
irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intencdo de subscricdo das Cotas no
ambito da Oferta.

Adicionalmente, o Pedido de Reserva: (i) contém as
condicdes de subscricdo e integralizagdo das Cotas, (ii)
possibilita a identificacdo dos Investidores da sua
qualidade ou nao de Pessoa Vinculada; e (iii) contém termo
de obtencdo de copia deste Prospecto.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 25 de novembro de 2022
(inclusive) e 09 de marco de 2023 (inclusive), conforme
indicado na Secdao “Termos e Condicbes da Oferta -
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 54 deste
Prospecto Preliminar.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher
um ou mais Pedido(s) de Reserva, durante o Periodo de
Reserva, indicando, dentre outras informacdes a
quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada
a Aplicacdo Minima Inicial), e envia-lo(s) a uma unica
Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores N&o
Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade
ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s)
de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo 30% (trinta por cento) do Montante Inicial da
Oferta, ou seja, até R$87.750.000,00 (oitenta e sete
milhOes, setecentos e cinquenta mil reais), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo, correspondente a 877.500
(oitocentas e setenta e sete mil e quinhentas) Cotas, sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional,
sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com
0 Administrador e o Gestor, poderao aumentar a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o Montante Inicial da Oferta. Para outras
informacdes sobre a Oferta Ndo Institucional, consulte a
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Secao “Termos e Condicdes da Oferta - Oferta Nao
Institucional” na pagina 40 e seguintes deste
Prospecto Preliminar.

Critério de Colocacao da
Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja igual ou inferior a 30% (trinta por cento)
das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados
serao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes
serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Ndo Institucional e as ordens de
investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais no ambito da Oferta Institucional igualem ou
excedam o total de Cotas remanescentes apos o
atendimento da demanda no ambito da Oferta N&o
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o
Institucional serao rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente
ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva e ndo alocado aos Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas. Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o
Pedido de Reserva podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Nao Institucional e
a Aplicacao Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham
a adquirir a quantidade de Cotas desejada. Os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e
o Gestor, poderdo manter a quantidade de Cotas
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, aos referidos Pedidos de Reserva.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdao consideradas na
alocagdo, em nenhuma hipdtese, relacGes com clientes e
outras consideracbes de natureza comercial ou estratégica
dos Coordenadores e do Fundo.

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 alocagdo na forma prevista
acima. Os Pedido de Reserva que forem cancelados por
qualquer motivo serdo desconsiderados na alocacao
descrita acima.

Para maiores informagoes sobre o Critério de Colocacao da
Oferta Ndo Institucional, veja a Secao “Termos e Condigdes
da Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta N&o
Institucional” na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.
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Oferta Institucional

ApOs o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados
pelos Investidores Ndo Institucionais, as Cotas
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, por meio das Instituicdes
Participantes da Oferta, ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento para tais Investidores
Institucionais, observados os procedimentos descritos
neste Prospecto. Para maiores informagdes sobre a Oferta
Institucional, veja a Secao “"Termos e Condicdes da Oferta
- Oferta Institucional” na pagina 42 deste Prospecto
Preliminar.

Critério de Colocacao da
Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apds o atendimento da demanda no ambito
da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores dardo
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender
dos Coordenadores, em comum acordo com o©O
Administrador e o Gestor, melhor atendam aos objetivos
da Oferta, quais sejam, constituir 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
condicbes para o desenvolvimento do mercado local de
Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais. Para maiores informagoes sobre o Critério
de Colocacao da Oferta Institucional, veja a Secao “Termos
e Condigbes da Oferta - Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional” na pagina 43 deste Prospecto Preliminar.

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio
de Encerramento e da obtencao de autorizacdo da B3, nao
sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade
de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota
depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e de
obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3.

As InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis
pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das
ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As
InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Pedidos de Reserva e as ordens de investimento, conforme
o0 caso, feitos por Investidores titulares de conta nelas
abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor, observado
que as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais deverao ser realizadas junto a um dos
Coordenadores.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda nao
estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos
Temporarios calculados a partir da Data de Liquidacao, até
a divulgagcdo do Anuncio de Encerramento, descontados
eventuais custos.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdao CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas ofertadas os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPAGCAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA”, NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Taxa de ingresso
e taxa de saida

O Fundo nao possui taxa de ingresso ou de saida. Quando
da realizacdo de emissdes de Cotas, os investidores que
adquirirem Cotas da respectiva emissdo poderao ter que
arcar com até a totalidade dos custos vinculados a
distribuicdo das Cotas objeto de tais emissdes, por meio da
cobranca da taxa de distribuicdo, cuja cobranca foi
aprovada e definida nos Atos do Administrador.

Escriturador

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida das Américas, n° 3.434, Bloco 07, Sala 201,
Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o0 n°®
36.113.876/0001-91, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de custodia de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério n® 11.484, de 27 de dezembro de 2010, ou
seu sucessor a qualquer titulo.

Registro da Oferta

A Oferta serd registrada na CVM, na forma e nos termos
da Lei n° 6.385/76, da Instrucdo CVM 400, da Instrucao
CVM 472, do Cddigo ANBIMA e das demais leis,
regulamentacbes e disposicdes legais aplicaveis ora
vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido em 14
de novembro de 2022.

Negociacao e Custodia das
Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicao e liquidacao
(i) no mercado primario por meio do DDA; e (ii) para
negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3; ambos
administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no
qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que
subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio
de Encerramento e da obtencao de autorizacdo da B3, ndo
sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade
de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota
depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e de
obtida a autorizacao da B3, momento em que as Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas
que nao estiverem depositadas na B3.

Alocacdo e
Liquidacao da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituigdes Participantes
da Oferta serdo alocadas, posteriormente a obtengdo do
registro da Oferta, seguindo os critérios estabelecidos
pelos Coordenadores, devendo assegurar que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da
Instrucao CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o
Procedimento de Alocacdo pela B3 aos Coordenadores,
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estes verificarao se: (i) o Montante Inicial da Oferta foi
atingido; e (ii) houve excesso de demanda; diante disto,
os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor e o
Administrador, definirdo se havera liquidacdo da Oferta,
bem como seu volume final.

A liquidagdo fisica e financeira da Oferta ocorrerd na Data
de Liquidacdao, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso,
sendo certo que a B3 informard aos Coordenadores o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liguidacdo, sendo que o0s recursos recebidos na
integralizacao serao recebidos e aplicados nos termos do
artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrugdo CVM 472.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas nao
sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores, a integralizacao das Cotas objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto)
Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo
pelo Preco de Subscricao, sendo certo que, caso apoés a
possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao
Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de
modo a nao ser atingido o Montante Inicial da Oferta, a
Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da
Oferta deverdao devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucdo dos Boletins de Subscricdo, das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos. Para mais informacgGes
acerca da alocacdo e liquidacao financeira das Cotas ver
secdo “Alocacdo e Liquidagdo da Oferta” na pagina 44
deste Prospecto.

Alteracao das

Circunstancias, Revogacao
ou Modificagdao, Suspensao
ou Cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que o autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracdes
substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias
de fato existentes quando da apresentacao do pedido de
registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e
inerentes a prépria Oferta, nos termos do artigo 25, caput,
da Instrugdo CVM 400. O pleito de modificacdo da Oferta
presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM
em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
contado do seu protocolo na CVM. Adicionalmente, os
Coordenadores poderao modificar a qualquer tempo a Oferta
a fim de melhorar seus termos e condicoes para os
Investidores ou a fim de renunciar a condicdao da Oferta
estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25,
§3°, da Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de
modificagdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em
até 90 (noventa) dias, por iniciativa prépria da CVM ou a
requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os atos
de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo,
sendo que os Investidores que aderiram a Oferta deverao
ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na
forma e nas condigdes previstas neste Prospecto. A

22




o)

CA
Pl
TAL

modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelos
Coordenadores, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado
para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e do Andncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacéo
que lhes for encaminhada diretamente pelos Coordenadores
e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de
divulgagdo de anuncio de retificagdo, seu interesse em
manter suas ordens de investimento ou Pedidos de Reserva,
conforme o caso. Em caso de siléncio, serd presumido que
os Investidores silentes pretendem manter a declaracao de
aceitacao. As Instituicdes Participantes da Oferta deverao
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento
dos Pedidos de Reserva, das ordens de investimento ou do
Boletim de Subscricdo, conforme o caso, de que o Investidor
estda ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condicdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400: a CVM (i)
poderd suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas
das constantes da Instrugcdo 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 violacao de regulamento sanaveis. O
prazo de suspensdao de uma oferta ndo podera ser superior
a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM
deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

No caso de resilicdo do Contrato de Distribuigdo, devera ser
submetido a analise prévia da CVM pleito justificado de
cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada
a aplicabilidade do artigo 19, §4° da Instrucdo CVM 400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a
Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM 400, o Investidor poderda revogar sua
aceitacdo a Oferta, 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 manifestagao, o interesse do Investidor em
ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitagdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugao CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos
termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, ou (iii) o
Contrato de Distribuicdo seja resilido, nos termos avencados
em tal instrumento, todos os atos de aceitacdao serdo
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cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual
o Investidor enviou a sua ordem de investimento ou
celebrou o seu Pedido de Reserva ou Boletim de Subscrigao
comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses
casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da comunicagdo do cancelamento, da revogacao da
Oferta ou da resilicao do Contrato de Distribuicao, conforme
0 caso.

Em qualquer hipotese, a revogacao da Oferta torna ineficaz
a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que
aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrugao CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdao da
aceitacao da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas por
escrito ao enderego eletrénico da respectiva Instituigcdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderecada a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucao dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo
que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor ou a sua decisdo de investimento, cada
Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a modificacdo efetuada, de modo que o Investidor
podera revogar sua aceitagdo a Oferta, 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 modificacéo,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor silente em ndo revogar sua aceitacdo. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo
integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, na conta
corrente de sua titularidade indicada no respectivo Boletim
de Subscrigdo, de acordo com os Critérios de Restituigdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao.

Para mais informacdoes acerca da Alteracao das
Circunstancias, Revogacgao ou Modificacao,
Suspensdao ou Cancelamento da Oferta ver secgao
“Alteracao das Circunstiancias, Revogacdo ou
Modificacdao, Suspensao ou Cancelamento da Oferta”
na pagina 45 deste Prospecto.

Comunicado ao Mercado
de Modificacdao da Oferta

Comunicado ao Mercado sobre a Modificagdo da Oferta,
divulgado em 9 de janeiro de 2023 nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, da Administradora, da CVM e da B3, elaborado nos
termos do artigo 27 da Instrugao CVM 400.
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Comunicado ao Mercado
de Nova Modificacao da
Oferta

Comunicado ao Mercado sobre a Nova Modificacdo da
Oferta, divulgado em 13 de fevereiro de 2023 nas paginas
da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, da Administradora, da CVM e da B3,
elaborado nos termos do artigo 27 da Instrugao CVM 400.

Modificacao da Oferta

Em 9 de janeiro de 2023, foi publicado o Comunicado ao
Mercado de Modificacao da Oferta, sobre: (i) a modificacdao
do cronograma indicativo da Oferta, para (a) contemplar
uma extensdo do Periodo de Reserva; (b) considerar o inicio
e o0 encerramento do periodo de desisténcia em decorréncia
de referida modificacao; e (c) refletir as novas datas de
obtencdo do registro da Oferta na CVM, divulgacdo do
Anuncio de Inicio e da disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo, Procedimento de Alocacdo e Liquidagdo das
Cotas; (ii) a entrada do Banco Ital BBA S.A., ja qualificado,
como Coordenador Lider da operagdo, passando a Warren
Corretora de Valores Mobilidrios e Cambio Ltda., ja
qualificada, a figurar como Coordenador; e (iii) a diminuicao
do Montante Inicial da Oferta e a exclusao da possibilidade
de previsao de distribuicdo parcial.

Diante da Modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25
e 27 da Instrucdo CVM 400, os Investidores, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, que ja tenham
aderido a Oferta, mediante a celebragdo de Pedidos de
Reserva ou ordens de investimento, serdo comunicados
diretamente pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, conforme o «caso, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito da
modificacdo efetuada, nos termos do Comunicado ao
Mercado da Modificagdo da Oferta, para que confirmem, ate
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
da comunicagdo (inclusive), a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta na qual tenham efetuado seu Pedido
de Reserva ou para a qual tenham enviado sua ordem de
investimento, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, o interesse em revogar sua aceitacao a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor, inclusive aquele que seja
considerado Pessoa Vinculada, em nao revogar sua
aceitacdo. Considerando que ndo foram efetuados
pagamentos no ambito dos Pedidos de Reserva e ordens de
investimento recebidas, até o momento do Comunicado ao
Mercado da Modificacao da Oferta, ndao houve devolucdo de
valores aos Investidores. Qualquer comunicacao recebida
pelas InstituicGes Participantes da Oferta apos os prazos de
manifestacdo mencionados acima serd desconsiderada,
sendo mantida a aceitagdo do Investidor a Oferta.

Para mais informacdes acerca da Modificacdo da
Oferta ver secao "Modificacao da Oferta, Suspensao
ou Cancelamento da Oferta” na pagina 45
deste Prospecto.

Nova Modificacao
da Oferta

Em 13 de fevereiro de 2023, foi publicado o Comunicado ao
Mercado de Modificacdo da Oferta, sobre a modificagao do
cronograma indicativo da Oferta, para (a) contemplar uma
extensdo do Periodo de Reserva; (b) considerar o inicio e o
encerramento do periodo de desisténcia em decorréncia de
referida modificacdo; e (c) refletir as novas datas de
obtencdo do registro da Oferta na CVM, divulgacao do
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Anuncio de Inicio e da disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo, Procedimento de Alocagdo e Liquidagao das Cotas.

Diante da Nova Modificagdo da Oferta, nos termos dos
artigos 25 e 27 da Instrucdao CVM 400, os Investidores,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, que ja
tenham aderido a Oferta, mediante a celebracdo de Pedidos
de Reserva ou ordens de investimento, serdo comunicados
diretamente pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, conforme o caso, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito da
modificacdo efetuada, nos termos do Comunicado ao
Mercado da Modificagdo da Oferta, para que confirmem, até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
da comunicagdo (inclusive), a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta na qual tenham efetuado seu Pedido
de Reserva ou para a qual tenham enviado sua ordem de
investimento, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, o interesse em revogar sua aceitacao a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor, inclusive aquele que seja
considerado Pessoa Vinculada, em ndo revogar sua
aceitacdo. Considerando que ndo foram efetuados
pagamentos no ambito dos Pedidos de Reserva e ordens de
investimento recebidas, até o momento do Comunicado ao
Mercado da Modificacdo da Oferta, nao houve devolugdo de
valores aos Investidores. Qualquer comunicacao recebida
pelas InstituicGes Participantes da Oferta apos os prazos de
manifestacdo mencionados acima sera desconsiderada,
sendo mantida a aceitacdo do Investidor a Oferta.

Para mais informacdes acerca da Modificacao da
Oferta ver secdao “Modificacdao da Oferta, Suspensdo
ou Cancelamento da Oferta” na pagina 45
deste Prospecto.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores Ndo Institucionais, desde que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, a saber, pessoas fisicas e juridicas
residentes e domiciliadas no Brasil, investidores institucionais
e fundos de investimento, bem como investidores nao
residentes, conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo serda admitida a aquisicdo de
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos
da Resolugdo CVM no 11.

Adicionalmente, ndo serdao realizados esforcos de
colocacdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo
o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicao das Cotas nao lhes seja
vedada por restrigdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituigbes Participantes da Oferta a
verificagdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao
perfil de seus respectivos clientes.

Aplicacao Minima Inicial
ou Investimento Minimo
por Investidor

10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$1.000,00
(mil reais) por Investidor, a ser acrescido da respectiva Taxa
de Distribuicdo, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima
referido nas hipdteses previstas na Secdo “Termos e
CondigOes da Oferta — Critério de Colocagao da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.
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Inadequacao de
investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um
investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre
outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das
cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderao perder uma parcela ou a totalidade
de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo
venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente,
o investimento em cotas de Fundos de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais ndo € adequado a
Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fundos de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de estes terem suas cotas negociadas em bolsa de valores.
Além disso, os Fundos de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais 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. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolucdo CVM 11. Recomenda-se, portanto,
que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 73 a 99 deste Prospecto
Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento,
para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS
POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS.

.
e

Fatores de risco

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
“"FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 73
A 99 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE
CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
OFERTA E A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Informagdes adicionais

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/ou sobre a Oferta poderdao ser obtidos junto ao
Administrador, aos Coordenadores, as demais Instituicdes
Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3 e/ou a CVM, cujos
enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Segdao “Termos e Condicbes da Oferta -
Outras Informacgdes”, na pagina 55 deste Prospecto
Preliminar.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER,
DO COORDENADOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO
FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8° andares,
CEP 22440-033 - Rio de Janeiro - R]

At.: Marcos Wanderley

Telefone: 11 97220-1906

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Website: www.xpi.com.br

Coordenador
Lider

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3500, Sao Paulo - SP
CEP: 04538-1332

At.: Marcos Andia

E-mail: Marcos.andia@itaubba.com, com cépia para
ibba-miboperacoes@itaubba.com

Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt

Coordenador

WARREN CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA.

Avenida Osvaldo Aranha, n° 720, conjunto 201, Bom Fim,

CEP 90035-191 - Porto Alegre - RS

At.: Gustavo Kosnitzer

Telefone: (51) 4042-0024

E-mail: gustavo.kosnitzer@warren.com.br; juridico@warren.com.br
Website: www.warren.com.br

Gestor

ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Jardim Botanico, n® 657, sala 201
CEP 22470-050 - Rio de Janeiro - R]
At.: Luciano Brochmann

Telefone: 21-3005.3721

E-mail: agro@051capital.com
Website: www.051capital.com

Custodiante

OLIVEIRA TRUST.

Avenida das Américas, n° 3434, bloco 07, sala 201
Rio de Janeiro, RJAt.: Raphael Morgado

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: raphael.morgado@oliveiratrust.com.br

sqclient@oliveiratrust.com.br/sgescrituracao@oliveiratrust.com.br
/sqcontroladoria@oliveiratrust.com.br/sqcustodia@oliveiratrust.com.br
Website: https://www.oliveiratrust.com.br

Escriturador

OLIVEIRA TRUST.

Avenida das Américas, n°® 3434, bloco 07, sala 201

Rio de Janeiro,R]

At.: Raphael Morgado

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: raphael.morgado@oliveiratrust.com.br
sqclient@oliveiratrust.com.br/sgescrituragao@oliveiratrust.com.br
/sqcontroladoria@oliveiratrust.com.br/sqcustodia@oliveiratrust.com.br
Website: https://www.oliveiratrust.com.br
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Assessores
Legais

VAZ, BURANELLO, SHINGAKI E OIOLI

Rua Gomes de Carvalho, n® 1108 - 10° andar

CEP 04547-004 - S3o Paulo - SP

At.: Erik Oioli | Renato Buranello | José Alves Ribeiro Junior |
Marcelo Winter

Telefone: (11) 3043-4969 (11) 3043-4964

E-mail: erik@vbso.com.br | jribeiro@vbso.com.br |
rburanello@vbso.com.br | mwinter@vbso.com.br

Website: www.vbso.com.br

MONTEIRO, RUSU, CAMEIRAO E BERCHT ADVOGADOS

Rua Hungria, n° 1.240, Conjunto 31, Jardim Europa
CEP 01455-000 - Sao Paulo - SP

At.: Daniel L. Monteiro; Thaisa Menzato

Telefone: (11) 3018-4200

E-mail: monteirorusu@monteirorusu.com.br
Website: www.monteirorusu.com.br

32



mailto:erik@vbso.com.br
mailto:jribeiro@vbso.com.br
mailto:rburanello@vbso.com.br

CA
Pl
TAL

3. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

33




CA
Pl
TAL

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

34




o)

CA
Pl
TAL

TERMOS E CONDICéES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472, a
Resolucdao CVM 39, os termos e condi¢cdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicao.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Primeira Emissdo das Cotas

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento de Constituicdo do Fundo.
Posteriormente, por meio do Primeiro Ato do Administrador foram aprovados, dentre
outros, os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta, os quais foram retificados pelo
Segundo Ato do Administrador, que aprovou a versao vigente do Regulamento do Fundo.

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, 2.925.000 (duas milhdes, novecentas e
vinte e cinco mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao prego de R$
100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de R$292.500.000,00 (duzentos
e noventa e dois milhdes e quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao.

Distribuicdo Parcial

Nao sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a Distribuigdo
Parcial das Cotas.

Caso ndo seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a Oferta serda cancelada. Regime de
distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob
a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo com
relacdo a totalidade das Cotas.

Preco de Subscricdo

O Preco de Subscrigdao no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Administrador
por meio do Primeiro Ato do Administrador e foi posteriormente ratificado pelo Segundo
Ato do Administrador, conforme os termos previsto no Regulamento, e sera fixo até a data
de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
Ao Preco de Subscricdo sera acrescida a Taxa de Distribuicdo no valor de R$4,00 (quatro
reais).

Forma de subscricdo e integralizacao

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os
procedimentos do DDA. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverdo indicar
em seus respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento a sua qualidade ou
nao de Pessoa Vinculada.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizardao as Cotas,
a vista, pelo Pregco de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, na Data de Liquidagdo, junto as InstituicGes Participantes da
Oferta, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.

Para maiores informacées, vide secdo “Termos e CondicGes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Institucional” na pagina 43 deste Prospecto, a
secao “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Critério de Colocagdo
da Oferta Nao Institucional” na pagina 42 deste Prospecto.
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Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 10(dez)
Cotas, totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil reais) por Investidor, a ser acrescido
da respectiva Taxa de Distribuicdo, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secao
“Termos e CondicOes da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na
pagina 42 deste Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, fica ressalvado que a propriedade de montante igual ou superior a 10%
(dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, bem como a titularidade de
Cotas que garantam o direito ao recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de
rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, poderdo resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

Para maiores informacdes sobre as regras de tributacdo aplicaveis aos Investidores e ao
Fundo, vide secdo “Regras de Tributagao do Fundo, na pagina 104 deste Prospecto.

Caracteristicas, vantagens e restricées das Cotas

As Cotas do Fundo: (i) serdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de
gualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares direitos
iguais, inclusive no que se refere a direitos politicos e aos pagamentos de rendimentos e
amortizagdes, observado ainda eventual Direito de Preferéncia atribuido aos Cotistas na
forma da Clausula 8 do Regulamento; (ii) correspondem a fragOes ideais do Patrimonio
Liguido; (iii) ndo sao 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 fracao
ideal desses ativos; (vii) cada cota corresponderd um voto nas assembleias do Fundo; 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 emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(vii)” acima, ndo podem votar nas Assembleias
Gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigcos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a
laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdao do
patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N3o se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento
de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se
dard a permissao de voto.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugao CVM
472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores N&o Institucionais desde
que se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber, pessoas fisicas e juridicas residentes
e domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, bem como
investidores nao residentes, conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisigdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos da Resolugdo CVM n° 11.

Adicionalmente, nao serdo realizados esforcos de colocagao das Cotas em qualquer outro
pais que nao o Brasil.
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Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a
aquisicao das Cotas ndo |lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituicbes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacdo do investimento
nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

O Publico-Alvo da Oferta sdo os Investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo.
Os Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que
rege a matéria e ler atentamente este Prospecto, em especial a segao “Fatores de Risco”,
nas paginas 73 a 99 deste Prospecto, para avaliacao dos riscos a que o Fundo esta exposto,
bem como aqueles relacionados a Primeira Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem
ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Destinacdo dos recursos

Os recursos liquidos da Oferta, serdo aplicados, sob a gestdao do Gestor, objetivando,
fundamentalmente, auferir rendimentos por meio do investimento, preponderantemente,
em Ativos-Alvo Imédveis e, de maneira remanescente, em Ativos Alvo e Aplicacbes
Financeiras, observado que serdo destinados a aplicacdo pelo Fundo, DE FORMA ATIVA
E DISCRICIONARIA PELO GESTOR, sem prejuizo do disposto nos paragrafos 5° e 6° do
artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472, a saber, a respeito da obrigatoriedade de observancia
dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da Instrucao
CVM no 555,

As disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo Imdveis
ou Ativos Alvo, nos termos do Regulamento, poderao ser aplicadas, conforme os limites
previstos na legislacdo aplicavel, nas Aplicagdes Financeiras.

Os recursos captados por meio da Oferta serdo destinados para o investimento no Ativo
Alvo Imodvel abaixo identificado, o qual ndo pertence a parte relacionada do Fundo e/ou de
seus prestadores de servicos, bem como possui as seguintes caracteristicas:

FAZENDA AGRICULTURA

Localizaggo: 150 km de raio de Luiz Eduardo Magalhdes
Area total 12476 ha

Area agricultura: 9.380 ha

Altitude: B00 metros

AVALIAGAO DE MERCADO"
R$ 525.935.800 (Valor total)
R$ 56.067 por ha produtivo

OPGAO DE COMPRA

R$ 272.286.000 (Valor total)
R$ 28.028 por ha produtivo
51,7% do valor de avaliagdo

ARRENDAMENTO

121.944 sacas soja por ano

SLC Agricola

VIGENCIA DO CONTRATO SAFRA 35/36

(1) Laudo realizado pela empresa Valora Engenharia a pedido do vendedor em
dez/2021.

O Fundo pretende utilizar os recursos liquidos captados pelo Montante Inicial da Oferta
para aquisicdo do Ativo Alvo Imdvel acima identificado (“Ativo Alvo Imével da Oferta”),
nos termos dos instrumentos de aquisicdo em fase de negociacdo junto a potencial
vendedor (“Vendedor”), o qual tem carater confidencial.
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N3o sera admitida a distribuicdo parcial, de modo que a Oferta sera cancelada em
caso de ndo colocacao do Montante Inicial da Oferta.

Observado o item "Condicoes Precedentes da Oferta” abaixo, a aquisicao do Ativo
Alvo Imovel da Oferta pelo Fundo esta diretamente vinculada a venda
concomitante, pelo Vendedor, de outro ativo imobiliario do Vendedor a terceiro
(“Imdvel Adicional”), sendo que a obtencdo de recursos, pelo potencial comprador,
para aquisicao do Imovel Adicional é condicao precedente, a ser verificada pelos
Coordenadores no Dia Util que antecede o Procedimento de Alocacdo, para
realizagdo da Oferta. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA VINCULAGAO
DA AQUISICAO DO ATIVO ALVO IMOVEL DA OFERTA A AQUISICAO DO IMOVEL
ADICIONAL, VEJA A SECZ\O “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO DE NAO CONTINUIDADE DA OFERTA EM RAZAO DO NAO CUMPRIMENTO
DAS CONDICOES PRECEDENTES”, NA PAGINA 69 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional, inclusive aquele considerado
Pessoa Vinculada, indicara no(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva, entre outras informacdes,
(i) a quantidade de Cotas e o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas
(observada a Aplicacdo Minima Inicial), bem como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

Periodo de Distribuicdo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgagao do Anuncio
de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucdo CVM 400.
A distribuicdo das Cotas da Oferta serd encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer: (i) em até 06 (seis) meses apds a divulgagdo do
Anuancio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacéo

Haverd Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelos
Coordenadores, posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacdo do
Prospecto Definitivo e Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 44 da Instrugdao CVM 400,
para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observada a Aplicacdo Minima Inicial) ou maximos para verificar se o Montante Inicial da
Oferta foi atingido.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no @mbito da Oferta, os Pedidos de Reserva e
as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 97 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Instrucdo
CVM 400, da Instrugao CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentagdes
e disposigOes legais aplicaveis ora vigentes.
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Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicoes da regulamentagdo aplicavel, os Coordenadores realizardo a
Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrugdao CVM
400, com a Instrugao CVM 472 e com as demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da Instrugao CVM
400, devendo assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja
justo e equitativo em conformidade com o artigo 21 da Instrucao CVM 400; (ii) a
adequacao do investimento ao Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelos Coordenadores.

Observadas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores deverdo
realizar e fazer com que as demais Instituigdes Participantes da Oferta assumam a
obrigacdo de realizar a distribuigdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuigdo
fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tera como publico-alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais, desde que se enquadrem no Publico-Alvo da Oferta;

(ii) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagdo do
Prospecto Preliminar e a divulgacdao do Aviso ao Mercado na forma prevista no
artigo 53 da Instrugdo CVM 400, e anteriormente a concessdo de registro da Oferta
pela CVM, poderdao ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores,
conforme determinado pelos Coordenadores e observado o inciso (iii) abaixo;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos da
Instrucdao CVM 400 e da Deliberacao CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Instituicbes Participantes da Oferta, conforme
aplicada a cada qual, receberdo os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucao CVM 400, e as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, observado o valor da Aplicagdo Minima
Inicial;

(v) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera
formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, conforme disposto na Segao “Termos e CondicOes da Oferta
- Oferta N3o Institucional”, na pagina 40 deste Prospecto Preliminar;

(vi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar
sua ordem de investimento para um dos Coordenadores, conforme disposto na Secao
“Termos e Condigoes da Oferta — Oferta Institucional”, na pagina 42 deste Prospecto
Preliminar;

(vii) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva;

(viii) até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacao do Procedimento de
Alocagao, os Coordenadores receberao as ordens de investimento por Investidores
Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicagdo
Minima Inicial;
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(ix) concluido o Procedimento de Alocacdo, posteriormente a obtengdo do registro da
Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, os
Coordenadores consolidardo as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais para subscricdo das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posigao
consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, inclusive
daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(x) observado o artigo 54 da Instrucao CVM 400 e sem prejuizo do Periodo de Reserva,
a Oferta somente terd inicio apds: (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM;
(b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa)
dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacao
do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(xi) os Investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o Boletim de Subscrigao e
o termo de adesdao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos
Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme o caso;

(xii) a colocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3,
observado o Plano de Distribuicdo;

(xiii) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em subscrever Cotas no dmbito da Oferta; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do
artigo 54-A da Instrugao CVM 400.

N3o serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco
das Cotas.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdao preencher um ou mais
Pedido(s) de Reserva, durante o Periodo de Reserva, indicando, dentre outras informagoes
a quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicacdo Minima Inicial), e
encaminha-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores N&o
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(s) pela respectiva Instituicao Participante da Oferta. Caso seja
verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada, ndo serd permitida a colocacdao de Cotas junto a Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucdao CVM 400,
sendo o(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva automaticamente cancelado(s).

O Montante Inicial da Oferta, ou seja, R$87.750.000,00 (oitenta e sete milhdes, setecentos
e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao, correspondente a 877.500
(oitocentas e setenta e sete mil e quinhentas Cotas, sera destinado, prioritariamente, a
Oferta Nao Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdao aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional até o Montante Inicial da Oferta.

A Oferta Ndo Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagao da B3, bem
como os seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverao, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva a sua condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos
os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
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INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

(i) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores N&o Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util
imediatamente anterior a Data de Liquidagdo pela Instituicdao Participante da Oferta
que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor
Nao Institucional, 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 prevista na secao
“Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 42 deste Prospecto;

(iii) as Instituigdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no @mbito dos Pedidos de Reserva. As Instituicbes Participantes da
Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
Ndo Institucional;

(iv) os Investidores Nao Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor indicado na
alinea (ii) acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicdo
Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de
Liquidacao; e

(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido
realizado(s), entregard a cada Investidor N&o Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da legislacdo em vigor,
previstas na Secdo “Alteracdao das circunstancias, revogacdo ou modificagdo,
suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 45 deste Prospecto, e a
possibilidade de rateio, observado o critério de colocacdo da Oferta Nao Institucional
previsto na Secdo “Critério de Colocagdao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 42
deste Prospecto. Caso tal relagao resulte em fracdao de Cotas, o valor do investimento
sera limitado ao valor correspondente ao nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a
referida fracdao (arredondamento para baixo).

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (ii), (v) acima, e na Secao “Termos e Condicdes da Oferta - Alteracdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 45 deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS
DO FUNDO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGCOES
ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE
REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGCAO DA OFERTA E AS
INFORMAGCOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 73 A 99 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR PARA AVALIAGCAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM
COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS
DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE
RESERVA, SE TAL INSTITUICAO, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A
MANUTENCAO 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
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PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA 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
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO(S) PEDIDO(S)
DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUIGCAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou
inferior a 30% (trinta por cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva nao cancelados
serdao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serdao destinadas aos
Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional e as ordens de
investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais no ambito da Oferta
Institucional igualem ou excedam o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da
demanda no ambito da Oferta N3do Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o
Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante
de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e nao alocado aos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva poderd ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Nao Institucional e a Aplicacdo Minima Inicial,
sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Ndo Institucionais venham a
adquirir a quantidade de Cotas desejada. Os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Pedidos de
Reserva.

Na Oferta Ndo Institucional ndo serdo consideradas na alocacdo, em nenhuma hipotese,
relacbes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores e do Fundo.

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

Oferta Institucional

Apdés o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Na&o
Institucional serdo destinadas a colocacédo junto a Investidores Institucionais, por meio das
Instituicdes Participantes da Oferta, ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento para tais Investidores Institucionais, observados os seguintes
procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverdao apresentar suas ordens de, investimento
as Instituicdes Participantes da Oferta, em até 01 (um) Dia Util antes do
Procedimento de Alocacao, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada
a Aplicagdo Minima Inicial;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicdo ou nao
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas
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por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso
de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas
para os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento;

até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de Liquidacdo, as Instituicdes
Participantes da Oferta informardao aos Investidores Institucionais, por meio de
mensagem enviada ao enderecgo eletronico fornecido na ordem de investimento ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que
cada um devera subscrever e o valor a ser integralizado;

os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas pelo valor indicado no inciso
(iv) acima, a vista, em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de
liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a
ordem de investimento serd automaticamente desconsiderada; e

os Participantes Especiais ndo poderao acessar Investidores Institucionais que sejam
gestoras (assets), fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia
privada, entidades abertas de previdéncia privada e seguradoras.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii) e (v) acima, e na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta - Alteracdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 45 deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Cotas remanescentes apds o atendimento da demanda no ambito da Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos Investidores Institucionais que, no
entender dos Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar
condicbes para o desenvolvimento do mercado local de Fundos de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais.

Disposicbes comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota
depois de divulgado o Andncio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, quando
as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdao a B3 das
ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento, dos Pedidos de Reserva. As
Instituigdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva e as ordens
de investimento, conforme o caso, feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas
ou mantidas pelo respectivo Investidor, observado que as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais deverao ser realizadas junto a um dos Coordenadores.
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Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o
seu detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos
Temporarios calculados a partir da Data de Liquidacdo, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, descontados eventuais custos.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados. A PARTICIPA(;I'-'\O DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPA(,'AO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA"”, NA PAGINA 97 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Alocacdo e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta, seguindo os critérios estabelecidos pelos
Coordenadores, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo
e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da Instrucao CVM
400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocacdao pela B3 aos
Coordenadores, estes verificardo se: (i) o Montante Inicial; e (ii) houve excesso de
demanda; diante disto, os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor e o
Administrador, definirdo se havera liquidacéo da Oferta, bem como seu volume final.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados.

ApOs a verificacdo da alocacdo das Cotas no dmbito do Procedimento de Alocagdo, as
Instituicdes Participantes da Oferta liquidardo as ordens recebidas na forma prevista abaixo
e no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, conforme o caso.

A liquidacao fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento se
dard na Data de Liquidacdo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informard aos Coordenadores o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo, sendo que os recursos
recebidos na integralizacdo serdo recebidos e aplicados nos termos do artigo 11,
paragrafos 2° e 3° da Instrugdo CVM 472,

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional,
guando da sua liquidacdo, pelo Preco de Subscricdo, ndo sendo permitida a aquisicao de
Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um
dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo e os critérios de rateio,
a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva e/ou ordem de investimento.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de
Liquidagdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apos a possibilidade de
integralizagao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de
modo a nao ser atingido o Montante Inicial da Oferta, a Oferta serd cancelada e as
Instituicdes Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo

44



o)

CA
Pl
TAL

de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos
Boletins de Subscricdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta

Os Coordenadores poderdo requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta,
caso ocorram alteragdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de
fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de distribuicao, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes
a prépria Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da Instrucdo CVM 400. O pleito de
modificacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndao haja manifestacdo da CVM em
sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.
Adicionalmente, os Coordenadores poderao modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de
melhorar seus termos e condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condigao
da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, §3°, da Instrugcdao CVM
400. Caso o requerimento de modificacdo das condicdes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias, por
iniciativa propria da CVM ou a requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os atos
de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que aderiram a Oferta deverao
ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos
valores mobilidrios ofertados, na forma e nas condicdes previstas neste Prospecto. A
modificacdo ou revogacdao da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelos Coordenadores, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicbes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo
do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugao CVM
400. Os Participantes Especiais deverdo se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos Pedidos de Reserva, das ordens de investimento ou do Boletim de
Subscricdo, conforme o caso, de que o potencial Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condices a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao confirmar expressamente, até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de comunicacdo
que lhes for encaminhada diretamente pelos Coordenadores e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse em
manter suas ordens de investimento ou Pedidos de Reserva, conforme o caso. Em caso de
siléncio, sera presumido que os Investidores silentes pretendem manter a declaragao de
aceitacdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdao acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento dos Pedidos de Reserva, das ordens de investimento ou do
Boletim de Subscrigdo, conforme o caso, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta
foi alterada e que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

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 condigdes diversas das
constantes da Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal,
contraria a regulamentacgao da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo
registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo
de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a
30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM
deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

No caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, devera ser submetido a analise prévia da
CVM pleito justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada a
aplicabilidade do artigo 19, §4° da Instrugao CVM 400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente 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 Instrucdo CVM 400, o Investidor podera
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revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisao a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor
revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdao CVM 400,
(ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdao CVM 400, ou (iii)
o Contrato de Distribuicao seja resilido, nos termos avencados em tal instrumento, todos
os atos de aceitacao serao cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Reserva ou
Boletim de Subscricdo comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos,
os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
da comunicacao do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da resilicao do Contrato de
Distribuicdo, conforme o caso.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que
aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdao CVM 400.

Quaisquer comunicacgoes relacionadas a revogacao da aceitacdo da Oferta pelo Investidor
devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugao dos
Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagoes constantes do Prospecto Preliminar
e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou
a sua decisdo de investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a modificacdo
efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, 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 modificacdo,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor silente em ndo revogar
sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados
pelo Investidor serdo devolvidos, na conta corrente de sua titularidade indicada no
respectivo Boletim de Subscricdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacso.

Modificacao da Oferta

Em 9 de janeiro de 2023, foi publicado o Comunicado ao Mercado de Modificacdao da Oferta,
sobre: (i) a modificagdo do cronograma indicativo da Oferta, para (a) contemplar uma
extensdo do Periodo de Reserva; (b) considerar o inicio e o encerramento do periodo de
desisténcia em decorréncia de referida modificacdo; e (c) refletir as novas datas de
obtencdo do registro da Oferta na CVM, divulgagdo do Anuncio de Inicio e da
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo, Procedimento de Alocagao e Liquidagao das Cotas;
(i) a entrada do Banco Ital BBA S.A., ja qualificado, como Coordenador Lider da operacao,
passando a Warren Corretora de Valores Mobilidrios e Cambio Ltda., ja qualificada, a
figurar como Coordenador; e (iii) a diminuicao do Montante Inicial da Oferta e a exclusao
da possibilidade de previsao de distribuicdo parcial.

Diante da Modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugao CVM 400,
os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, que ja tenham aderido
a Oferta, mediante a celebracdo de Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, serdo
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comunicados diretamente pela respectiva Instituicao Participante da Oferta, conforme o
caso, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, nos termos do
Comunicado ao Mercado da Modificagdo da Oferta, para que confirmem, até as 16:00 horas
do 59 (quinto) Dia Util subsequente a data da comunicacdo (inclusive), a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta na qual tenham efetuado seu Pedido de Reserva ou para
a qual tenham enviado sua ordem de investimento, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor, inclusive aquele que
seja considerado Pessoa Vinculada, em ndo revogar sua aceitacdo. Considerando que nao
foram efetuados pagamentos no @mbito dos Pedidos de Reserva e ordens de investimento
recebidas, até o momento do Comunicado ao Mercado da Modificacdo da Oferta, ndo houve
devolucdo de valores aos Investidores. Qualquer comunicacao recebida pelas Instituicdes
Participantes da Oferta apds os prazos de manifestacdo mencionados acima serd
desconsiderada, sendo mantida a aceitacdo do Investidor a Oferta.

Nova Modificacdo da Oferta

Em 13 de fevereiro de 2023, foi publicado o Comunicado ao Mercado de Modificacao da
Oferta, sobre a modificacdao do cronograma indicativo da Oferta, para (a) contemplar uma
extensdo do Periodo de Reserva; (b) considerar o inicio e o encerramento do periodo de
desisténcia em decorréncia de referida modificacdo; e (c) refletir as novas datas de
obtencdo do registro da Oferta na CVM, divulgacdo do Anuncio de Inicio e da
disponibilizacao do Prospecto Definitivo, Procedimento de Alocagao e Liquidacdo das Cotas.

Diante da Modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugao CVM 400,
os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, que ja tenham aderido
a Oferta, mediante a celebracdo de Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, serdo
comunicados diretamente pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, conforme o
caso, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, nos termos do
Comunicado ao Mercado da Modificacdo da Oferta, para que confirmem, até as 16:00 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data da comunicacdo (inclusive), a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta na qual tenham efetuado seu Pedido de Reserva ou para
a qual tenham enviado sua ordem de investimento, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor, inclusive aquele que
seja considerado Pessoa Vinculada, em ndo revogar sua aceitacao. Considerando que nao
foram efetuados pagamentos no ambito dos Pedidos de Reserva e ordens de investimento
recebidas, até o momento do Comunicado ao Mercado da Modificagdo da Oferta, ndo houve
devolucdo de valores aos Investidores. Qualquer comunicacao recebida pelas Instituicoes
Participantes da Oferta apds os prazos de manifestacdo mencionados acima sera
desconsiderada, sendo mantida a aceitagdo do Investidor a Oferta

Negociacdo e custddia das Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidacdo (i) no mercado primario por meio
do DDA; e (ii) para negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de
bolsa administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente
no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serad negociavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota
depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, momento
em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nédo estiverem depositadas
na B3.
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Inadequacédo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos,
uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez
das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em
mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdao perder uma parcela ou a totalidade de
seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais
ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que
as cotas de Fundos de Investimento nas Produtivas Cadeias Produtivas Agroindustriais
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses
terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento
nas Cadeias Produtivas Agroindustriais tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndao
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolugdo CVM 11. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente
a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 73 a 99 deste Prospecto Preliminar, antes da
tomada de decisao de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS.

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado por seu Administrador,
contratou os Coordenadores para atuarem como instituicdes intermediarias da Oferta,
responsaveis pelos servigos de distribuicdo das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto aos
Coordenadores, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no endereco indicado
na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informacbes”, na pagina 55 deste
Prospecto Preliminar.

Os Coordenadores poderdo, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuicdo,
convidar Participantes Especiais, autorizados a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciados junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas. Para
formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, os
Participantes Especiais celebrarao um termo de adesao ao Contrato de Distribuicdao, o qual
regularad a participagdo dos Participantes Especiais (“Termo de Adesdo ao Contrato de
Distribuicdo”), conforme modelo constante do Anexo I do Contrato de Distribuicdo, para
0s assessorarem e/ou participarem da colocacdo das Cotas.

Comissionamento dos Coordenadores e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneragdo pelos servigos de coordenagdo, estruturacdo e colocacdo da
Oferta, os Coordenadores e os Participantes Especiais farao jus ao comissionamento
descrito no Contrato de Distribuicdo e nos respectivos Termos de Adesao ao Contrato de
Distribuigdo ("Remuneracdo”), o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissao de Estruturacao: no valor de 180.000,00 (cento e oitenta mil reais)
(“Comissao de Estruturacdo”);

(iil) Comissao de coordenacgao: no valor equivalente ao percentual de 0,5% (zero virgula
cinco por cento) incidente sobre o valor total da Oferta, calculado com base no Prego
de Subscricao (“Comissao de Coordenacao”); e

(iii) Comissao de Remuneracao dos Canais de Distribuicao: no valor equivalente ao
percentual de 2,87% (dois inteiros e oitenta e sete centésimos por cento), calculado
com base no Prego de Subscricao (“"Comissao de Distribuicdao”).
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Quaisquer valores relativos a Remuneracdo que ndo sejam repassados para os
Participantes Especiais, nos termos do Contrato de Distribuicdo e do Termo de Adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, e/ou para as proprias bases dos Coordenadores e seus
respectivos grupos econb6micos, serdo divididos igualmente, na proporcdo de 50%
(cinquenta por cento) para cada um dos Coordenadores.

Sera de responsabilidade dos Coordenadores definir a forma de remuneragdao dos
Participantes Especiais, bem como a efetivagdo do pagamento ("Remuneracdao dos
Participantes Especiais”), nos termos dos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicao
que vierem a ser celebrados pelos Participantes Especiais, observado que o montante da
Remuneracdao dos Participantes Especiais estara limitado ao montante da Comissdo de
Distribuigdo. A Remuneragao dos Participantes Especiais serd integralmente descontada
dos montantes devidos aos Coordenadores a titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo
gue ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo em razao da contratacdo dos
Participantes Especiais.

Nenhuma outra remuneracdo sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo
aos Coordenadores, ou, ainda, aos Participantes Especiais por forca ou em decorréncia dos
servicos previstos neste Contrato ou nos demais documentos da Oferta.

Para mais informacdes sobre a Remuneragao, veja a Secao “Termos e Condigdes da Oferta
- Demonstrativo dos custos da Oferta”, na pagina 55 deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidacdo estd prevista para ocorrer em 17 de marco de 2023 (“Data de
Liguidacdo”).

Instituicoes Participantes da Oferta

Os Coordenadores poderdo, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuicdo,
convidar Participantes Especiais para participarem do processo de distribuicdao das Cotas.
Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas,
os Participantes Especiais celebrardo junto ao Coordenador Lider um termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, o qual regulara a participagao dos Participantes Especiais (*"Termo
de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo”), conforme modelo constante do Anexo I do
Contrato de Distribuicdo, para os assessorarem e/ou participarem da colocacdo das Cotas.

A quantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do numero
de Cotas a ser distribuido pelos Coordenadores.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos
Coordenadores previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as
disposicOes regulamentares e legislacao em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer
dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesdao ao Contrato de Distribuicdo, ou em qualquer outro
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta
previstas na regulamentacgao aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas
na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de
manifestagdo indevida na midia durante o Periodo de Siléncio (conforme definido no
Contrato de Distribuicao), condicdes de negociagdo com as cotas de emissao do Fundo,
emissdo de relatdrios de pesquisa e de marketing da Oferta, conforme previsto no artigo
48 da Instrucao CVM 400, tal Participante Especial, a critério exclusivo dos Coordenadores
e sem prejuizo das demais medidas por eles julgadas cabiveis, (i) deixara de integrar o
grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da
Oferta, a critério exclusivo dos Coordenadores, sendo cancelados todos os Pedidos de
Reserva e Boletins de Subscrigdo que tenha recebido.

O Participante Especial: (i) devera, ainda, informar imediatamente os Investidores que
para ela tenham realizado ordens de investimento ou enviado Pedidos de Reserva sobre o
referido cancelamento, devendo tais Investidores serem integralmente restituidos pelo
Participante Especial da Oferta dos valores eventualmente dados em contrapartida as
Cotas, 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
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e com deducgdo de quaisquer tributos eventualmente incidentes, se a aliquota for superior
a zero, (ii) arcara integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdo
como Instituicao Participante da Oferta, incluindo custos com publicacdes, indenizacoes
decorrentes de eventuais condenacdes judiciais em agdes 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 comunicacdo da violacao,
o direito de atuar como instituicdo intermediaria em ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios sob a coordenacdo de quaisquer dos Coordenadores. Os Coordenador
Lideres, o Fundo, o Gestor e o Administrador ndo serdo, em hipotese alguma, responsaveis
por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem suas intencdes de
investimento ou Pedidos de Reserva cancelados por forca do descredenciamento de
qualquer Participante Especial da Oferta.

Condicoes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definido no
Contrato de Distribuicdo) comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneragao de
Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribuicao), nos termos do Contrato de
Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigagdes dos Coordenadores previstos no
Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes
condicbes precedentes (consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do
Cddigo Civil) (“CondicGes Precedentes”), a exclusivo critério dos Coordenadores, cujo
atendimento devera ser verificado até o Dia Util anterior a data de divulgacdo do
Anancio de Inicio da Oferta pela CVM como condicao para o cumprimento dos
deveres e obrigacdes relacionados a prestacao dos servicos dos Coordenadores:

) Obtencgao pelos Coordenadores, de todas as aprovagoes internas necessarias para
distribuicdo das Cotas;

(i) Aceitacdo pelos Coordenadores e pelo Gestor da contratagdo de escritdrios de
advocacia de renomada reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida
competéncia em operacdes de mercado de capitais brasileiro, sendo um
contratado para assessorar os Coordenadores e outro contratado para assessorar
o Gestor (“Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de servigos, bem como
remuneracdo € manutencdo de suas contratagdes pelo Gestor;

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

(iv) Acordo entre o Fundo, o Administrador, os Coordenadores e o Gestor quanto a
estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao conteldo da documentacdo da
operacao em forma e substancia satisfatdria ao Fundo, ao Administrador, aos
Coordenadores, ao Gestor e seu Assessor Juridico e em concordancia com as
legislacbes e normas aplicaveis;

(v) Obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicdo e no Regulamento;

(vi) Obtencdo do registro das Cotas para distribuicdo e negociagdo nos mercados
primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

(vii) Negociagdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos
necessarios para a efetivagdo da Oferta e a constituicdo do Fundo, incluindo, sem
limitagdo, o Instrumento de Constituicao, Prospecto Preliminar, Aviso ao Mercado,
o Contrato de Distribuicdao, os Atos do Administrador, entre outros, os quais
conterdo substancialmente as condicGes da Oferta, sem prejuizo de outras que
vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelo Fundo, pelo
Administrador, pelos Coordenadores e pelo Gestor e de acordo com as praticas de
mercado em operagdes similares;

(viii) Realizagdo de Bringdown Due Diligence Call e Business Due Diligence (“Due

Diligence”) previamente ao inicio do Bookbuilding, Road Show e a Data de
Liguidagao;
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

Fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor aos Coordenadores e aos Assessores
Juridicos, de todos os documentos e informagoes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de Due Diligence,
de forma satisfatéria aos Coordenadores e aos Assessores Juridico;

Consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo de as informacdes
enviadas e declaracbes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e
constantes dos documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo serdo
responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia e completude das informacodes
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdao nos termos do Contrato de
Distribuicao;

Manutencao da habilitacdo do Administrador e do Gestor como administradores de
carteira de valores mobilidrios perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM n°
21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme alterada, bem como manutengdo dos
respectivos “Formularios de Referéncia” devidamente atualizados perante a CVM,
até o encerramento da Oferta;

Recebimento de declaragdo assinada pelo Gestor com antecedéncia de 2 (dois)
Dias Uteis do inicio da Oferta, atestando a consisténcia, veracidade, suficiéncia,
completude e correcao das informacgdes enviadas e declaragdes feitas pelo Gestor
constantes dos documentos relativos a Oferta e ao procedimento de Due
Diligence;

N3o ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou
incongruéncia verificada nas informacdes fornecidas aos Coordenadores que, a
exclusivo critério dos Coordenadores, de forma razoavel, devera decidir sobre a
continuidade da Oferta;

Conclusdo, de forma satisfatoria aos Coordenadores, da Due Diligence juridica
elaborada pelos Assessores Juridicos nos termos do Contrato de Distribuicdo e
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes
similares;

Recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em
termos satisfatérios aos Coordenadores, da redacéo final do parecer legal (legal
opinion) dos Assessores Juridico, que ndo apontem inconsisténcias materiais
analisadas pelos Assessores Juridico durante o procedimento de Due Dilligence,
bem como confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos
da Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Cotas, de acordo com as
praticas de mercado para operacées da mesma natureza, sendo que as legal
opinion ndo deverdao conter qualquer ressalva;

Obtencdo pelo Gestor, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes envolvidas,
de todas e quaisquer aprovacdes, averbacdes, protocolizacdes, registros e/ou
demais formalidades necessarias para a realizagdo, efetivacdo, boa ordem,
transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e validade da
Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos governamentais e
nao governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (ii) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituigdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento
EconOGmico e Social - BNDES, se aplicavel; (iii) 6rgao dirigente competente do
Gestor;

Nao ocorréncia de alteracdao adversa nas condicbes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador do Fundo
e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respetivos Grupos Econdmicos
(conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou
tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas
com relagdo a Oferta, a exclusivo critério dos Coordenadores;
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(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

Manutencdo do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragcées
no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou
indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

N3o ocorréncia de qualquer alteracdo na composicao societaria do Gestor e do
Administrador do Fundo e/ou de qualquer sociedade controladas ou coligadas do
Gestor e do Administrador do Fundo (diretas ou indiretas), de qualquer controlador
(ou grupo de controle) ou sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do
Administrador do Fundo, conforme o caso (sendo o Gestor e/ou o Administrador
do Fundo, conforme o caso, e tais sociedades, em conjunto, o “Grupo Econbémico”),
ou qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia de acbes do capital social de
qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor e do Grupo Econ6mico do
Administrador do Fundo, em qualquer operacdo isolada ou série de operacoes, que
resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle
direto ou indireto do gestor e/ou do Administrador do Fundo;

Manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddo ao Gestor e/ou ao Administrador do Fundo e/ou a qualquer
outra sociedade de seus respectivos Grupos Econémicos, bem como aos ativos
gue integrardo o patriménio do Fundo, condicdo fundamental de funcionamento;

Que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas,
todas as declaragoes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador do Fundo e
constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como
ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo de
qualquer incongruéncia material nas informacdes fornecidas aos Coordenadores
gue, a seu exclusivo critério, decidirdo sobre a continuidade da Oferta;

Nao ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolugao ou decretacao de faléncia de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico do Gestor; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer
sociedade do Grupo Econémico do Gestor; (iii) pedido de faléncia formulado por
terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor e nédo
devidamente elidido antes da data da realizagao da Oferta; (iv) propositura por
qualquer sociedade do Grupo EconO6mico do Gestor, de plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (v) ingresso
por qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e em juizo, com
requerimento de recuperacao judicial;

N3o ocorréncia, com relacdo ao administrador do Fundo ou qualquer sociedade de
seu Grupo EconOmico, de (i) intervencdo, regime de administragdo especial
temporaria (“RAET”), liquidagdo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia do
Administrador do Fundo; (ii) pedido de autofaléncia, intervencdo, RAET; (iii)
pedido de faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente
elidido no prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperacao extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (v) ingresso em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

Cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacGes aplicaveis
previstas na Instrugao CVM 400 incluindo, sem limitagao, observar as regras de
periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta previstas
na regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao
Cédigo ANBIMA;

Cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicao e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuigao,
exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

Recolhimento, pelo Gestor e/ou pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e
emolumentos necessarios a realizacdao da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;
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(xxvii) Inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei
ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos
a administragdo publica, incluindo, sem limitacdo, leis n.© 12.529/2011, 9.613/1998,
12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act (“Leis
Anticorrupcdo”) pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer sociedade
do Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econdmico do administrador do Fundo,
e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

(xxviii) Nao terem ocorrido alteracdes na legislagao, regulamentagdao ou normas de
autorregulacdo em vigor, inclusive com relacdo a Lei n° 8.668, relativas as Cotas
e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a
realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem
aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores;

(xxix) Verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pelo
Gestor e/ou pelo Administrador, junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade
de seus grupos econdomicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estao devida e pontualmente adimplidas;

(xxx)  Rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade do
Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econdmico do Administrador do Fundo,
da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus
negocios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e acGes preventivas
ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente
e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social.
O Gestor e o Administrador do Fundo obrigam-se, ainda, a proceder a todas as
diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinagGes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor;

(xxxi) Autorizagdo, pelo Gestor e pelo Administrador do Fundo, para que os
Coordenadores possam realizar a divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a
logomarca do Gestor e do Administrador do Fundo nos termos do artigo 48 da
ICVM 400, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacdo
aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

(xxxii) Acordo entre o Gestor e os Coordenadores quanto ao conteldo do material de
marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores,
com o intuito de promover a plena distribuicdo das Cotas;

(xxxiii) O Fundo arcar com todo o custo da Oferta; e

(xxxiv) até o Dia Util imediatamente anterior ao inicio da Oferta (correspondente ao Dia
Util imediatamente anterior & divulgacdo do Antncio de Inicio), verificacdo de que
foram cumpridas as condicGes constantes nos instrumentos de aquisicdo do Ativo
Alvo Imédvel objeto da Primeira Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando a
alienacdao concomitante do Imédvel Adicional do Vendedor a terceiro.

A implementacao de tais Condicoes Precedentes independe do ofertante (qual
seja, o Fundo), ou pessoas a ele vinculadas. A verificacdo do atendimento das
Condicdes Precedentes acima sera feita pelos Coordenadores, segundo seu julgamento
exclusivo, que sempre deverd ser justificado e razodvel, até o Dia Util imediatamente
antecedente ao Registro da Oferta. Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais
Condicdes Precedentes, fica a critério dos Coordenadores decidir pela ndo continuidade e
efetivacdo da Oferta, de forma que a Oferta ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer
das Partes, exceto pela obrigacao do Fundo de reembolsar os Coordenadores por todas as
Despesas incorridas, desde que tais Despesas tenham sido incorridas pelos Coordenadores
no cumprimento das disposicdes do Contrato de Distribuicdo e sejam devidamente
comprovadas, conforme previsto na Clausula 5.2 do Contrato de Distribuicdo.

Anteriormente ao registro da Oferta, a ndao implementagao de qualquer das Condigbes
Precedentes sera tratada como uma hipétese de modificagdo da Oferta, para os fins da
Instrugdo CVM 400.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos

Eventos Data Prevista ) (2
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 14/11/2022
2 Divulgagao do Aviso ao Mercado_e _dlsponlblllzagao deste 16/11/2022
Prospecto Preliminar
3 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 16/11/2022
4 Inicio do Periodo de Reserva 25/11/2022
Divul a i M Modifi a fi
5 |-vu gagaNO do Comunicado ag .ercado da od-| }cag?o da Oferta 09/01/2023
Divulgagdo do Prospecto Preliminar com a Modificagdo da Oferta
6 Inicio do Periodo de Desisténcia 10/01/2023
7 Encerramento do Periodo de Desisténcia 16/01/2023
Divulgagdo do Comunicado ao Mercado da Nova Modificagdo da
Oferta
8 13/02/2023
Divulgagdo do Prospecto Preliminar com a Nova Modificagao da /02/
Oferta
9 Inicio do Periodo de Desisténcia 14/02/2023
10 Encerramento do Periodo de Desisténcia 22/02/2023
Obtengdo do Registro da Oferta na CVM
11 Divulgagdo do Anuncio de Inicio 02/03/2023
Disponibilizacdao do Prospecto Definitivo
12 Encerramento do Periodo de Reservas 09/03/2023
13 Procedimento de Alocagdo 13/03/2023
14 Data de Liquidacao das Cotas 17/03/2023
Data maxima para encerramento da Oferta e divulgacdo do
15 Anuncio de Encerramento? 27/08/2023
@ Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma representam

apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concesséo do registro
da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada
como modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM 400.

2 A principal variavel do cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

3 A divulgacdo do Anincio de Encerramento poderd ser antecipada caso a Oferta seja encerrada
anteriormente ao Periodo de Distribuicdo, independentemente de modificacdo da Oferta

Na hipétese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacao da Oferta, o cronograma
acima sera alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a
Oferta serao divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdao do Aviso ao Mercado,
conforme abaixo indicados. Para informacbes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogagdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para
devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja a Secao “Alteracao
das Circunstancias, Revogacdo ou modificacdo da Oferta, Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta”, na pagina 45 deste Prospecto.

O Aviso ao Mercado foi divulgado em 14 de novembro de 2022 e o Antncio de Inicio,
o AnGncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a
eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgacdo, serdo disponibilizados nas
paginas na rede mundial de computadores do Administrador, dos Coordenadores,
da B3, da CVM e dos Participantes Especiais, nos seguintes websites:

(i) Administrador: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/ (neste website, em “Fundos
de Investimentos” clicar em “Oferta Publica”, selecionar o fundo “051 Agro Fazenda II
Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais FIAGRO Imobiliario” e,
entdo em “aviso ao mercado”, “anuncio de inicio” ou “anuncio de encerramento” ou a
opcgao desejada);

(ii) Coordenador Lider: www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas/ (Para acesso ao
documento desejado, neste website clicar em “"051 do AGRO FAZENDAS II - FIAGRO -

IMOBILIARIO” localizar “Primeira Emissdo de Cotas” e entdo o documento desejado);
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(iii) Coordenador: https://ofertaspublicas.warren.com.br/ (neste website clicar no centro
“Ver Ofertas”, depois clicar em “051 do AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO
NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO - IMOBILIARIO”, e, entdo,
clicar em “Anuancio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

(iv) Gestor: www.051capital.com (neste website, em “agro” descer a pagina até o final,
identificar o campo “Oferta Publica - 051 Agro Fazenda II” e, entdo selecionar o
respectivo documento, conforme disposto em ““Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opcao desejada);

(v) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em Analise”, clicar em
“Ofertas de Distribuicdo”, depois clicar em “Oferta em Analise”, depois clicar em “Quotas
de Fundo Imobilidrio”, buscar por *051 Agro Fazendas II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS
CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS FIAGRO IMOB”, e, entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado” ou a opcao desejada);

(vi) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e
Servicos”, depois clicar “Solucdes para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de
Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e
depois selecionar "051 Agro Fazendas II Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais— FIAGRO - Imobiliario , “Anuncio de Inicio”, “*Anuncio de Encerramento”
ou a opcao desejada);

(vii) Participantes Especiais: Informacgdes adicionais sobre os Participantes Especiais
podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede
mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas arcadas com a Taxa de Distribuicdo, sem prejuizo de poderem
ser incorridas pelo Gestor e posteriormente reembolsadas pelo Fundo:

% em relagao

Custos Indicativos da

Ofers FIAGRO “Base  § SIS oprece
(ofe] -]
Taxa de Registro na CVM 208.571,27 0,07% 0,07
Taxa de Registro ANBIMA 10.990,00 0,004% 0,00
Taxa de Registro e Distribuicao B3 22.713,83 0,01% 0,01
Comissdo de Coordenacao 180.000,00 0,06% 0,06
Comissdo de Estruturagdo 1.462.500,00 0,50% 0,50
Comissdo de Distribuicdo 8.394.750,00 2,87% 2,87
Tributos sobre Comissao de Distribuigao 1.072.047,18 0,37% 0,37
Assessor Legal 205.000,00 0,07% 0,07
Outras Despesas 150.000,00 0,05% 0,05
TOTAL 11.706.572,27 4,00% 4,00
A Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o
pagamento das comissbes acrescidas dos tributos.
@) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$292.500.000,00 (duzentos e noventa
e dois milhbes e quinhentos mil reais).
3 O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas serad descontado do

valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo aos Coordenadores, incidente sobre o volume
financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes
Especiais. Para mais informacbes sobre as comissdes dos Coordenadores e dos Participantes Especiais,
veja esta secdo "Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de Distribuicdo - Comissionamento dos
Coordenadores e dos Participantes Especiais”, na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

Outras informacoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao
de copias do Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos
respectivos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicao, os interessados deverao dirigir-
se as respectivas sedes do Administrador, dos Coordenadores, do Gestor, da CVM, da B3
e/ou das demais Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados
abaixo:
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Administrador

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

Avenida. Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8% andares,

CEP 22440-033 - Rio de Janeiro — RJ

At.: Marcos Wanderley

Telefone: 11 97220-1906

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br/administracao-fiduciaria/

Website: www.xpi.com.br (neste website, em “Fundos de Investimentos” clicar em
“Oferta Publica”, selecionar o fundo “051 Agro Fazenda II Fundo de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais FIAGRO Imobilidrio” e, entdo em “prospecto

preliminar”, “aviso ao mercado”, “anuncio de inicio” ou “anuncio de encerramento” ou a
opcgao desejada)”;

Coordenador Lider

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3500, Sdao Paulo - SP

CEP: 04538-1332

At.: Marcos Andia

Telefone: (11) 3708- 8615

E-mail: Marcos.andia@itaubba.com, com cdpia para ibba-miboperacoes@itaubba.com
Website: www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas/ (Para acesso ao documento
desejado, neste website clicar em 051 do AGRO FAZENDAS II - FIAGRO - IMOBILIARIO”
localizar “Primeira Emissao de Cotas” e entao o documento desejado).

Coordenador
WARREN CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA.

Avenida Osvaldo Aranha, n® 720, conjunto 201, Bom Fim

CEP 90035-191 - Porto Alegre - RS

At.: Gustavo Kosnitzer

Telefone: (51) 4042-0024

E-mail: gustavo.kosnitzer@warren.com.br e jurido@warren.com.br

Website: https://ofertaspublicas.warren.com.br/ (neste website clicar em “Ver Ofertas”,
depois clicar em “1@ Emissao do 051 do AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO
NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO - IMOBILIARIO,” e, entdo,
"Prospecto Preliminar", "Aviso ao Mercado, “AnlUncio de Inicio” ou "“Anuncio de
Encerramento” ou a opcao desejada)

Gestor
ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Jardim Botanico 657, sala 201

CEP 22470-050, Rio de Janeiro — R]

At.: Luciano Brochmann

Telefone: 21-3005.3721

E-mail: agro@051capital.com

Website: www.051capital.com (neste website, em “agro” descer a pagina até o final,
identificar o campo “Oferta Publica - 051 Agro Fazenda II” e, entdo selecionar o respectivo
documento, conforme disposto em “prospecto preliminar”, “aviso ao mercado”, “anuncio
de inicio” ou “anuncio de encerramento” ou a opcdo desejada)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga, n°© 340, 29, 30 e
20, 30, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 34° 40 andares - Edificio Delta Plaza
andar CEP 01333-010 - S&o Paulo - SP
CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - R] Telefone: (11) 2146-2000

Telefone: (21) 3554-8686 www.cvm.gov.br

www.cvm.gov.br
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Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website acessar “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida
em “Ofertas em Analise”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, depois clicar em “Oferta em
Analise”, depois clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por *051 Agro Fazendas
II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS FIAGRO
IMOB”, e, entdo, localizar o "“Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado” ou a
opcgao desejada).

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antbénio Prado, n°© 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP
Telefone: (11) 2565-5000
Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e clicar em
“Home"”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdes para Emissores”,
depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “051 Agro Fazendas II Fundo de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais - FIAGRO - Imobiliario”).

Para acesso as informacgdes sobre o Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Consulta a Fundos”, em seguida em “051 Agro Fazendas II Fundo de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais— FIAGRO - Imobilidrio”, clicar no link do nome do Fundo,
acessar o sistema Fundos.NET, selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo “Informe
Mensal”, do respectivo “Informe Trimestral” ou “Informe Anual”, a opcao de download do
documento no campo “Acgdes”).

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

O Administrador prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM
400, declarando que: (i) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informag0es prestadas por ocasiao do registro da Oferta e fornecidas ao mercado durante a
distribuicdo das cotas; (ii) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econdomico-financeira, os riscos inerentes
as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (iii) este Prospecto foi elaborado
de acordo com as normas pertinentes; e (iv) as informacgOes prestadas neste Prospecto e
fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaragdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrugdo
CVM 400, declarando que: (i) as informacdes prestadas pelo Fundo sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes fornecidas ao mercado durante todo
o prazo de distribuicdo, inclusive as informagdes eventuais ou periddicas que venham a
integrar o Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto
e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider
declarou, ainda, que este Prospecto: (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informac0es relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econoGmico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacoes
relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugao
CVM 400.

As declaracbes de veracidade do Administrador e do Coordenador Lider estdo anexas a
este Prospecto Preliminar nos Anexos III e IV.

Substituicdo dos Prestadores de Servico do Fundo

A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicdo dependerd de deliberacdo
dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, nos termos do Regulamento, os demais
prestadores de servicos do Fundo serdo contratados diretamente pelo Administrador,
mediante prévia consulta ao Gestor. Maiores informacdes sobre a politica de substituicdo
do Administrador e do Gestor poderao ser encontradas no Regulamento.
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Regulamento

As informacgoes exigidas pelo artigo 15, incisos I a XXVI, da Instrugcao CVM 472 podem ser
encontradas no Regulamento do Fundo nos Capitulos 2 e 3.

As obrigacdes do Administrador previstas no artigo 30 da Instrugcdao CVM 472 podem ser
encontradas no Regulamento no “Artigo 4. Administracdo e Gestao”.

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, preencher o CNPJ/ME
do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “051 Agro Fazendas II Fundo de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais— FIAGRO - Imobiliario”. Selecione
“aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e
selecione a ultima versdo disponivel).

Demonstracbes Financeiras

Em razdo da constituicdo do Fundo e da presente Primeira Emissao, ndo ha demonstragoes
financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes
mensais, trimestrais e anuais. Passando a ser disponibilizadas para consulta nos
seguintes enderecgos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br — na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informacdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”,
buscar por e acessar "051 Agro Fazendas II Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais- FIAGRO - Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e
“Informe Anual”.)

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacao pelo Fundo de
alguma informacao periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider
realizard a insercdao no Prospecto das informacdes previstas pelos itens 6.1 e 6.2 do Anexo
ITI da Instrugdao CVM 400.
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SUMARIO DO FUNDO

A seguir se apresenta um sumario dos negédcios do Fundo, incluindo suas
informagcoes operacionais e financeiras, suas vantagens competitivas e
estratégias de seu negdcio. Este sumario é apenas um resumo das informacoes
do Fundo e ndo contém todas as informacoes que o Investidor deve considerar
antes de investir em Cotas do Fundo. O Investidor deve ler atentamente todo o
Prospecto, incluindo as demonstracoées financeiras, suas respectivas notas
explicativas, e as informacoes contidas na secdo "Fatores de Risco” constante
nas paginas 73 a 99 deste Prospecto

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

Base Legal

O 051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS- FIAGRO - IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pela Lei n® 8.668, pelas disposicdes aplicaveis aos Fiagro, pelo seu
Regulamento, pelo Cédigo ANBIMA e pelas demais disposicdes que |he foram aplicaveis.

Até que futura regulamentagdo da CVM sobre os Fiagro seja editada, o Fundo devera
observar provisoriamente a Instrugao CVM 472, nos termos da Resolugao CVM 39/21.
Duracéo

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo
ser liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no
Regulamento.

Publico-Alvo

O Fundo destina-se ao publico em geral, ou seja, pessoas fisicas e juridicas residentes e
domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, bem como
investidores nao residentes, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentacgao
em vigor, conforme previsto no Regulamento.

Objetivo

O objetivo do Fundo é a obtengado de renda e ganho de capital a serem auferidos mediante
o investimento nos Ativos, conforme a Politica de Investimentos.

Politica de investimentos

Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no capitulo 2 do Regulamento, os recursos
do Fundo serdo aplicados diretamente pelo Gestor, de acordo com a seguinte politica de
investimentos (“Politica de Investimentos”): (i) o Fundo tera por politica basica realizar
investimentos objetivando, fundamentalmente: (a) auferir rendimentos advindos da
exploracdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis que vier a adquirir; e (b) auferir ganho
de capital nas eventuais negociagdoes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis que vier a
adquirir e posteriormente alienar ou arrendar; (ii) competirda ao Gestor decidir sobre a
aquisicdo ou a alienagao dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis e das AplicagGes Financeiras
de titularidade do Fundo, observado o disposto neste Regulamento; (iii) as aquisicdes e
alienagGes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imodveis para compor a carteira do Fundo, bem
como o investimento em Aplicagdes Financeiras, deverdo observar a Politica de
Investimentos e o enquadramento da carteira do Fundo nos termos do Regulamento e da
regulamentacdo aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos: (a) os titulos e
valores mobilidrios que integrardo a carteira do Fundo deverdo ter sido emitidos em
conformidade com a legislagdo e com as normas do Conselho Monetério Nacional e do
Banco Central do Brasil, conforme aplicavel;(b) o Fundo devera respeitar os limites de
aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
regulamentacdo aplicavel para os Ativos Alvo e AplicagGes Financeiras, conforme previsto
no capitulo 2 do Regulamento; e (c) a analise e selegcdo dos Ativos Alvo Imoveis e das
Aplicagbes Financeiras sera feita pelo Gestor, apds emissdo de parecer positivo pelo
Conselho Consultivo e realizacao dos procedimentos de auditoria adequados, diretamente
ou com auxilio de terceiros contratados por este, observada a possibilidade de realizagdo
de laudo de avaliagdo dos imdveis pela Empresa de Avaliagdo, para auxiliar o Gestor na
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definicdo do preco de aquisicdo dos Ativos Alvo Imdveis e a necessidade da realizacdo das
diligéncias técnico-ambientais, verificados, ainda, os requisitos constantes do Anexo 12 da
Instrugdo CVM n© 472/08; (iv) os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoéveis e as AplicagGes
Financeiras poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade
de aprovacao por parte da assembleia geral de cotistas do Fundo (“Assembleia Geral de
Cotistas”), observadas a Politica de Investimentos prevista neste item e as atribuicdes do
Conselho Consultivo descritas no presente Regulamento, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e/ou o Gestor e suas
Pessoas Ligadas, conforme definidas no item 11.5.1 do Regulamento; (v) ndao poderao ser
adquiridos Ativos Alvo Imoveis que tenham sido gravados com 0nus real em data anterior
ao seu ingresso no patrimdénio do Fundo; e (vi) excepcionalmente, e sem prejuizo da
presente Politica de Investimentos, o Fundo podera deter imdveis rurais e direitos reais
sobre imodveis rurais, além de outros ativos financeiros relacionados a atividades
imobiliarias rurais, em decorréncia de liquidacdo dos Ativos Alvo ou dos Ativos Alvo
Imédveis, sempre em observancia ao disposto no artigo 45 da Instrugdo CVM n© 472/08.

Observado o periodo de caréncia de até 3 (trés) meses contados da liquidacdo financeira
da Primeira Emissao (conforme abaixo definido) bem como de quaisquer emissdes de
Cotas, conforme definidas no item 5.1 do Regulamento, o Fundo devera manter, no
minimo, 90% (noventa por cento) do seu patriménio liquido alocado em Ativos Alvo
Imoveis. Referido periodo de caréncia podera ser prorrogado por mais um periodo de 3
(trés) meses em fungdo de eventuais condicdes de mercado desfavoraveis constadas pelo
Gestor, desde que em tal periodo adicional de caréncia sejam observados em relacdo aos
Ativos Alvo os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, nos termos do artigo 45,
§59, da Instrugao CVM n° 472/08.

Uma vez integralizadas as Cotas (conforme abaixo definido), observados os paragrafos 20
e 39 do artigo 11 da Instrucdo CVM n© 472/08, a parcela do patrimo6nio do Fundo que,
temporariamente, ndo esteja aplicada em Ativos Alvo ou Ativos Alvo Imdéveis sera aplicada
nos seguintes ativos de liquidez compativeis com as necessidades do Fundo, de acordo a
regulamentacao aplicavel (“Aplicacdes Financeiras”):

(i) cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados de classificacdao de risco igual ou equivalente a, pelo menos, “AA+”,
observado o limite fixado na Instrucdo CVM n© 472/08; e; e

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdao patrimonial, cuja exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Caso a qualquer momento durante a existéncia do Fundo o Gestor ndo encontre Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imdveis para investimento pelo Fundo, o Administrador podera, apos o
recebimento de orientacdo do Gestor neste sentido, amortizar as Cotas do Fundo.

As Aplicacbes Financeiras realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Os recursos liquidos das integralizagdes de Cotas do Fundo serdo destinados a aquisicdo
de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis, observadas as condicbes estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisicdo destes ativos
e/ou pagamento dos encargos do Fundo.

Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis, forem necessarios
recursos financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo emitir3,
observado o disposto neste Regulamento (notadamente, apds o parecer positivo do
Conselho Consultivo) e na legislagdo em vigor, novas Cotas, considerando, no minimo, o
montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, nos termos descritos no
item 8.1 do Regulamento.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e
aplicagbes, conforme indicados no item 17.2 do Regulamento.

Além dos pagamentos devidos aos cotistas e do pagamento de encargos e despesas, nos
termos do Regulamento, os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras, bem
como os recursos advindos da alienacdo dos Ativos Alvo ou de Ativos Alvo Imoéveis, poderdo
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ser utilizados para contratacdo de terceiros para prestacao de servigos relativos aos Ativos
Alvo Imoveis detidos pelo Fundo, observado o disposto no artigo 47 da Instrugdo CVM n©
472/08.

Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras ou a alienacdao de Ativos
Alvo ou de Ativos Alvo Imdveis ndo sejam suficientes para fazer frente aos pagamentos
previstos no item 3.5 do Regulamento, ndo obstante o disposto no item 3.1 (iv) do
Regulamento, o Fundo devera promover a emissdo de novas Cotas, na forma prevista no item
8.1 do Regulamento.

E vedado ao Fundo, considerando as vedacSes estabelecidas pela regulamentacdo aplicavel
editada pela CVM e pelo Regulamento:

(i) aplicar recursos na aquisicao de acbes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissoérias e quaisquer outros
titulos e valores mobilidrios que ndo os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras;

(ii) aplicar recursos na aquisicao de cotas de fundos de investimentos em direitos creditérios
nao-padronizados

(iii) manter posicdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de
perda superior ao valor do patrimoénio liquido do Fundo;

(iv) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobilidrios, exceto em depdsito de garantias em operacdes com derivativos; e

(v) realizar operagdes classificadas como day trade.

Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores mobiliarios,
deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, incluindo, sem
limitacdo, a Instrucao da CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, €, a
partir de 3 de abril de 2022, da Resolugdo da CVM n© 175, de 23 de dezembro de 202cabendo
a Administradora e ao Gestor respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas nos referidos normativos, ressalvando-se, entretanto, que os limites por
modalidade de ativo financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do
caput do artigo 45, da Instrucdo CVM 472, conforme aplicavel.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberacao
da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento e na
regulamentacgdo aplicavel.

O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e
o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de
perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

Os Ativos Alvo Imédveis a serem eventualmente incluidos na carteira do Fundo serdo objeto de
prévia avaliagdo, nos termos do §4° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472. O laudo de avaliagao
dos imdveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472.

Primeira Emiss&o

Serdo emitidas 2.925.000 (duas milhdes, novecentas e vinte e cinco mil) Cotas, em série
Unica.
Distribuicdo Parcial

Ndo sera admitida a distribuicdao parcial, sendo certo que, caso o Montante Inicial da Oferta
ndo seja alcangado, a Oferta sera cancelada.

Novas Emissoes

A Administradora podera, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, realizar
novas emissdes de Cotas do Fundo, as quais: (i) poderdo ser objeto (a) de oferta publica,
sob o rito de registro automatico e sob o rito de registro ordinario de distribui¢do, de acordo
com os ditames da Resolugcao CVM 160, conforme o caso; ou (b) de colocacao privada, nos
termos do item 2.3.1 do Oficio Circular n® 1/2021 - CVM/SRE e do item 3.2 do Regulamento;
e (ii) poderdo ou ndo estar sujeitas ao direito de preferéncia.
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Para fins de subscrigdo ou integralizacdo de Cotas do Fundo, devera o investidor, seja ele
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, observar que, se o Fundo aplicar recursos
em Ativos Alvo Imoéveis que tenha como incorporador, construtor, sécio ou proprietario,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, tal cotista sujeitar-se-a a tributacdo aplicavel
as pessoas juridicas. A Administradora ndo sera responsavel, assim como nao possui meios
de evitar os impactos tributarios aqui mencionados e/ou decorrentes de alteracdo na
legislacdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Administracdo e Gestdo

O Fundo serd administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada. Nos termos do
Regulamento, 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. A Administradora tem amplos poderes de representacdo do Fundo,
observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do Gestor, podendo inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar todos os atos necessarios a
administracao do Fundo, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento, pela
legislacdo e pela regulamentacdo aplicaveis em vigor. A Administradora sera, nos termos e
condicBes previstas na Lei n® 8.668/93, a proprietaria fiduciaria dos bens adquiridos com os
recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos
na legislagdo, na regulamentacao, neste Regulamento, ou ainda, conforme as determinagdes
da Assembleia Geral de Cotistas. A Administradora, observadas as limitacdes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes do Regulamento, tem poderes
para realizar todas as operacoes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
Fundo. Sem prejuizo do disposto acima, as operagdes e atos relacionados a selegdo,
administracdo e monitoramento dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imodveis e das Aplicacbes
Financeiras serdo realizados exclusivamente pela ZERO CINCO UM CAPITAL GESTAO DE
RECURSOS LTDA., acima qualificada, na qualidade de Gestor, que sera o responsavel pela
gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar, sempre instruindo a Administradora, considerando sua respectiva qualidade de
administradora e proprietaria fiduciaria dos ativos do Fundo, a praticar todo e qualquer ato
necessario a formalizacdo da aquisicdo e alienacdo dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e
Aplicagbes Financeiras que irdo compor o patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimentos prevista no Regulamento, bem como realizar as decisdes relativas a
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imoveis. As obrigacGes do Gestor encontram-se descritas no item 4.6.1 do
Regulamento.

O Gestor, ainda, adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de
ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto,
de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas
pelo Conselho de Regulacdo e Melhores Praticas.

As demais informacdes a respeito das responsabilidades da Administradora e do Gestor, bem
como dos possiveis prestadores de servico a serem contratados pelo Fundo, incluindo, mas
ndo se limitando a, eventual formador de mercado, estdo descritas no capitulo 4 do
Regulamento.

Assembleia Geral de Cotistas e Representante dos Cotistas

As informacdes relativas as matérias de competéncia da Assembleia Geral de Cotistas, bem
como sobre a forma de convocacgdo, quérum de instalagdo e quérum de deliberacdo estdo
descritas no capitulo 16 do Regulamento.

O Fundo podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela Assembleia
Geral de Cotistas, com prazo de mandato de, no minimo, 1 (um) ano, para exercer as
fungOes de fiscalizagao dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
cotistas, observado o quanto disposto no capitulo 21 do Regulamento.
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Remuneracdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servicos

Taxa de Administracdo

Pelos servigos de administracdo, escrituracao, custddia, tesouraria, controladoria e gestao
do Fundo, sera devida a Taxa de Administracdo, conforme abaixo definida. Adicionalmente,
o Gestor podera fazer jus a Taxa de Performance. Pelos servicos de administracdo, gestdo,
custddia, controladoria e escrituragao de Cotas, sera devida remuneragao anual com base
no Patrimoénio Liquido do Fundo, equivalente ao percentual de 0,745% (setecentos e
quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano, observado o valor minimo mensal de
R$$18.000,00 (dezoito mil reais), atualizada anualmente pelo IPCA - Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE ("IPCA") ou indice que vier a substitui-lo ("Taxa de Administracdao”), sendo
gue o percentual equivalente a 0,145% (cento e quarenta e cinco milésimos por cento) ao
ano, observado o valor minimo mensal de R$18.000,00 (dezoito mil reais) atualizado
anualmente pelo IPCA, serd devido a Administradora pelos servicos de administracao,
custddia e controladoria, além da escrituragdo (cujos respectivos valores poderdao ser
pagos diretamente ao Escriturador).

Remuneracdo do Gestor

O percentual da Taxa de Administracao devido ao Gestor como remuneragao pela prestacao
dos servigos de gestdo sera equivalente ao saldo remanescente da Taxa de Administracdo,
conforme estabelecida no Regulamento, apds o pagamento da remuneragéo equivalente a
0,145% (cento e quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano acima descrita.

A Taxa de Administragdo, que ndo compreende a Taxa de Performance (conforme abaixo
definida), serd paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente aos servicos prestados,
a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizagdo de Cotas
do Fundo.

Taxa de Distribuicdo

Ao Preco de Subscricao serd acrescentada a taxa de distribuicdo primaria equivalente a
R$4,00 (quatro reais), cujos recursos serao utilizados para pagamento de todos os custos
da Oferta, conforme descritivo constante deste Prospecto.

Taxa de Performance

O Fundo pagara ao Gestor, uma taxa de performance a Gestora, independentemente da
Taxa de Administracdo conforme previsto no artigo 33 do Regulamento (“Taxa de
Performance"). A Taxa de Performance do Fundo 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 da
seguinte forma:

VT Perfomance=15%*[(Va)-(Taxa de Correcao*Vb)]
Onde:

Va = rendimento distribuivel aos cotistas no semestre (caso ndo tenha atingido performance,
adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pelo Indice de Correcao),
atualizado e apurado conforme formula abaixo:

M
Via) = Z Rendimento més + indice de Correcio (M)
L

M = Més referéncia;

n = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més em
que houve pagamento de Taxa de Performance (desconsiderando o efeito de possiveis
parcelamentos).

Indice de Corregdo(M) = variacdo mensal do CDI do periodo de apuracdo
k
Taxa de Correcao = <(1 + X)1z x (1 4+ IPCA acumulado))-l

Onde:
X= 6,50% (seis e meio por cento)
IPCA acumulado = variacdo mensal do IPCA do periodo de apuracao.
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Tendo em vista a data de apuragdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo mensal
do IPCA divulgada no més anterior. (exemplificadamente, sera IPCA do periodo de junho a
novembro).

k= numero de meses decorridos entre o més de referéncia e o més subsequente ao
encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més em que houve pagamento de
Taxa de Performance.

Esta taxa nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipétese, como promessa, garantia ou sugestdao de rentabilidade ou de isencdao de riscos
para os cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizacao
de cotas durante o prazo de duracdo do fundo pelos investidores deduzido eventuais
amortizacOes de cotas.

Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo devera, nos termos da legislacao aplicavel, distribuir a seus cotistas, os resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango anual encerrado em
31 de dezembro de cada ano. Caso o Fundo tenha auferido resultado positivo num
determinado periodo, este sera distribuido aos cotistas, , em percentual a ser estipulado pelo
Gestor, anualmente, em até 30 (trinta) dias contados do recebimento dos valores devidos
pelos arrendatdrios ou parceiros dos Ativos Alvo Imodveis, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 6 (seis) meses,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com
base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora, com base em
recomendacdo do Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis. Sem prejuizo do disposto nesta clausula, eventual resultado
auferido pelo Fundo podera ser distribuido aos Cotistas sempre no 5° dia Gtil do més
subsequente ao més de recebimento. Adicionalmente, os pagamentos dos eventos de
rendimentos e amortizacdes realizados por meio da B3 seguirdo 0s seus prazos e
procedimentos e abrangerao todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitaria, sem distincdo entre os cotistas.

Na hipdtese de venda de qualquer dos Ativos Alvo Imdveis com agio, de forma que o Fundo
venha a auferir resultado passivel de distribuicdo, este resultado deve ser distribuido aos
Cotistas em até 10 (dez) Dias Uteis de seu recebimento.

Farao jus aos rendimentos de que trata o item 10.2 do Regulamento os titulares de Cotas
do Fundo, cujas Cotas estiverem devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do
ultimo Dia Util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo de rendimento, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) de
rendimentos dos Ativos Alvo Imédveis e Ativos Alvo; (ii) de eventuais rendimentos oriundos
das AplicagOes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo definido,
e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencdao do Fundo, ndo
cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdao das Cotas, tudo em
conformidade com o disposto na regulamentacao aplicavel vigente.

Para arcar com as despesas dos Ativos Alvo Imdveis, sem prejuizo da possibilidade de
utilizacdo do caixa do Fundo, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva
de Contingéncia”), sendo tais despesas exemplificativamente e sem qualquer limitagdo
descritas abaixo:

(i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imdveis
integrantes do patriménio do Fundo;

(ii) correcdao e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos, fertilizantes,
servicos de terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das areas e outros que se
facam necessarios;

(iii) manutencao de estradas, pontes e cercas;

(iv) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia e de
intercomunicacao;
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(v) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Ativos
Alvo Imoéveis; e

(vi) despesas rotineiras a serem depreendidas durante o prazo de duracao do Fundo,
incluindo a Taxa de Administracao futura.

Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Aplicagbes Financeiras, e os
rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do total dos
ativos do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencao de até 10% (dez por
cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contabil permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

Politica de Amortizacdo de Cotas, Dissolucdo e Liquidacdo do Fundo

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos,
para reducdo do seu patrimdnio ou sua liquidacdo, apos o recebimento das orientagdes do
Gestor.

A amortizacdo de Cotas para liquidacdo do Fundo, independentemente da realizagdo de
Assembleia Geral de Cotistas, sera obrigatdria na hipétese de venda do Ativo Alvo Imovel
adquirido com recursos decorrentes da Primeira Emissao.

A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrim6nio do Fundo implicara a
manutencdo da quantidade de Cotas existentes, com a consequente reducdo do seu valor.

A amortizacdo parcial das Cotas sera precedida de anuncio realizado pelo Administrador, as
expensas do Fundo, indicando a data em que sera realizada a amortizacdo, o valor
amortizado e os critérios que serdo utilizados para estabelecer a data de corte para verificar
os cotistas que serdo beneficiarios da referida amortizacdo. Na data da implementacao da
amortizacdo parcial, o valor da cota sera reduzido do valor correspondente ao da sua
amortizacdo. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da amortizacdo parcial.

No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre
os cotistas, apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos
pelo Fundo, observado o disposto na Instrucdao CVM n© 472/08, o que devera ocorrer no
prazo de até 30 (trinta) dias contados da conclusdo da alienagdo dos ativos do Fundo, nos
termos do artigo 52 da Instrugao CVM n© 472/08, observado o disposto no item 20.5.2 do
Regulamento.

ApoOs o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo,
as Cotas serao resgatadas em moeda corrente nacional.

Para o pagamento da amortizagdo sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao
do montante obtido com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo numero de Cotas
em circulagao.

Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos no
item 20.5.1 do Regulamento, o Administrador deverd promover, as expensas do Fundo,
procedimento de avaliagdo independente, objetivando determinar o valor de liquidagao
forcada dos ativos integrantes da carteira do Fundo, envidando seus melhores esforcos para
promover a venda dos ativos, pelo preco de liquidacao forcada.

Nas hipdteses de liquidacao do Fundo, o auditor independente devera emitir relatério sobre
a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a
data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo
do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragoes financeiras do Fundo analise quanto
aos valores das amortizagdes terem sido efetuadas ou ndo em condicdes equitativas e de
acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.
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ApOs a amortizacdo total das Cotas do Fundo, o Administrador devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM (i) no prazo de até
15 (quinze) dias, da seguinte documentacao: (a) termo de encerramento firmado pelo
Administrador em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de
Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; (b) o comprovante
da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME do Fundo; e (ii) no prazo de 90
(noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimonio do Fundo a que se refere
o artigo 50 da Instrugdo CVM n° 472/08, acompanhada do relatdrio do auditor independente.

Em caso de amortizacao de Cotas serdo obedecidas as seguintes regras:

(i) data de célculo do valor da cota de amortizagdo: valor de fechamento da Cota apurado
em data anterior ao do pagamento da amortizacao; e

(ii) data de Pagamento da Amortizacao: na mesma data acima.
Politica de Divulgacdo de Informagbes

O Administrador 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 informagbes exigidas pela Instrugdo CVM n© 472/08, nos prazos previstos na
referida Instrugdo.

Para fins do disposto neste Prospecto, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocagdo de
Assembleias Gerais de Cotistas e realizacdo de procedimentos de consulta formal. Compete
ao cotista, diretamente ou por meio de prestadores de servigo, manter seu cadastro
devidamente atualizado junto a entidade responsavel pelo mercado no qual as Cotas serao
registradas para negociacao, se responsabilizando por qualquer alteracao que ocorrer no
endereco eletrénico previamente indicado e isentando o Administrador de qualquer
responsabilidade decorrente de falha, por parte do cotista, em atualizar seu cadastro, ou
ainda, pela impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de endereco
eletrénico desatualizado.

Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de
investimento no Fundo serdao imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios
indicados no Regulamento.

Para fins do Regulamento, é considerado fato relevante qualquer ato ou fato que possa influir
de modo ponderavel: (i) na cotacdo das Cotas do Fundo ou valores mobilidrios a elas
referenciados; (ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas do
Fundo; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo
de titular de Cotas do Fundo ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Perfil do Administrador

.
e

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiduciaria, atuando
desde o final de 2018 exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro
de 2019, retomando as atividades de administracao fiduciaria de fundos de investimento, de
forma a atender as necessidades e fomentar negdcios das empresas gestoras de recursos
do préprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar eficiéncias
e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos
robusteceu sua operagdao, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que
também passou a atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter
reiniciado a prestacdao dos servicos de administracdo para fundos de investimento
estruturados, como fundos de investimento imobilidrios e de participacGes.

A Administradora possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados,
que combinam uma extensa experiéncia financeira com sélido conhecimento de diversos
segmentos da economia brasileira, dedicados a atividade de administragao fiducidria de
fundos de investimento.

Perfil do Coordenador Lider

O Coordenador Lider é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo BACEN,
constituida sob a forma de sociedade por agdes.
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O Coordenador Lider € um banco de atacado brasileiro com uma carteira de crédito no Brasil
de R$411,7 bilhdes em junho de 2022!. O banco faz parte do conglomerado Ital Unibanco,
sendo controlado diretamente pelo Ital Unibanco Holding S.A. O Coordenador Lider é
responsavel por operacbes comerciais com para grandes empresas e pela atuagdo como
Banco de Investimento. O Banco de Atacado atende aproximadamente 24 mil grupos
empresariais e institucionais no Brasil e estd presente em 18 paises (Cayman, Bahamas,
Estados Unidos, México, Panama, Uruguai, Colémbia, Peru, Paraguai, Argentina, Chile,
Inglaterra, Portugal, Espanha, Alemanha, Franca e Suica)?.

A area de Investment Banking oferece assessoria a clientes corporativos e investidores na
estruturacdo de produtos de banco de investimento, incluindo renda fixa, renda variavel,
além de fusdes e aquisicoes.

Perfil do Coordenador

A Warren é uma corretora de investimentos e gestora de patriménio autorizada e regulada
pela CVM. E a primeira corretora no Brasil a atuar de forma alinhada e transparente com os
clientes e oferece uma plataforma completa e com a melhor experiéncia em investimentos.
Criamos uma empresa de investimentos que coloca o investidor no centro de tudo. O futuro
dos investimentos encontra o seu.

Completou seis anos de existéncia em 2022 com mais de 250 mil clientes, escritério em
nove cidades e um time de mais de 700 pessoas. Todas dispostas a fazer o Warren acontecer
e transformar a forma como o brasileiro investe.

Perfil do Gestor

051 Capital surgiu da necessidade e desejo dos sbécios em investir seu capital em produtos
financeiros, principalmente alternativos. Em 2018 o Single Familly Office recebe alguns
parceiros como clientes sem perder a esséncia: individualidade e decisdo de investimento
com cabeca de dono. Nossa proposta de valor € um atendimento hyperpersonalizado bem
como a busca continua pelas melhores oportunidades de investimento com foco na
perpetuacao de capital no longo prazo e o melhor risco/retorno possivel dentro do perfil de
cada familia.

Cinco Principais Fatores de Riscos

Risco de Nao Continuidade da Oferta em Razdo do Nao Cumprimento das Condigoes
Precedentes

O Contrato de Distribuicdo contém determinadas condicGes precedentes (consideradas
condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cdodigo Civil), cujo atendimento devera
ser verificado até a data do inicio da Oferta como condigdo para o cumprimento dos deveres
e obrigagOes relacionados a prestacdo dos servigos dos Coordenadores. Na hipdtese de ndo
atendimento de referidas condicOes precedentes, os Coordenadores poderdao decidir pela
nao continuidade da Oferta. Adicionalmente, conforme apontado na secao “Destinacao de
Recursos”, a aquisicdo do Ativo Alvo Imdvel da Oferta pelo Fundo esta diretamente
vinculada a venda concomitante, pelo Vendedor, do Imovel Adicional a terceiro, sendo que
a obtencdo de recursos, pelo potencial comprador, para aquisicdo do Imdvel Adicional é
condicdo precedente para realizacdo da Oferta (nos termos do Contrato de Distribuicdo),
a ser verificada pelos Coordenadores no Dia Util que antecede o inicio da Oferta. Desta
forma, caso o potencial comprador do Imédvel Adicional ndo disponha de recursos
suficientes para aquisicio do Imével Adicional até o Dia Util imediatamente anterior ao
inicio do Procedimento de Alocacdo, tal fato podera acarretar o cancelamento da Oferta.

Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo destinard os recursos captados para a aquisicao dos Ativos Alvo Imdveis e dos
Ativos Alvo que integrardo o patrimonio do Fundo, de acordo com a sua Politica de
Investimentos, observando-se ainda que (i) a parcela do patriménio do Fundo que ndo
estiver alocada em Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo podera, temporariamente, ser
aplicada em Aplicagbes Financeiras; (ii) poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas
quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo
possa adquirir outros Ativos Alvo Imodveis e Ativos Alvo. Independentemente da

! Fonte: Itau Unibanco, disponivel em https://www.itau.com.br/download-file/v2/d/42787847-4cf6-4461-94a5-40ed237dca33/fflae935-
d478-6f69-0660-1f2f526badd9?origin=2

2 Fonte: Itau UnibanCO’ disponlvel em https://www.itau.com.br/dowr 2787847-4cf6-4461-94a5-40ed237dca33/1a5ad0d7-dacl-dade-5b0a-6a5b9e24cdf6 ?origin=2
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possibilidade de aquisicdao de diversos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo pelo Fundo,
inicialmente o Fundo ird adquirir um numero limitado de Ativos Alvo Imoveis e de Ativos
Alvo, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo, arrendamento ou parceria dos
imoveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que a totalidade dos Ativos Alvo
Imoveis, que deverdo corresponder a, no minimo, 80% (oitenta por cento) do patrimonio
liquido do Fundo, observados os periodos de caréncia previstos no Regulamento, a ser
adquirida pelo Fundo estard sempre locada, arrendada ou objeto de parceria rural. Dessa
forma, qualquer adversidade na rentabilidade dos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo
integrantes da carteira do Fundo, pode acarretar um impacto negativo nos resultados do
Fundo maior do que acarretaria no caso de nao haver concentragdo da carteira e, por
conseguinte, impactar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Liquidez

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo
uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os
fundos de investimento imobilidario sdo constituidos sempre na forma de condominios
fechados, ndao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas antes do
seu final e, no caso do Fundo, no momento de sua liquidagao, uma vez que o Fundo tem
prazo indeterminado. Dessa forma, os Cotistas somente poderdo negociar as suas Cotas no
ambito dos mercados de bolsa ou balcdo, nos quais as Cotas estejam admitidas a negociagao
e poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas e desfazer suas posicdes
no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.
Além disso, os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em
comparagao a outras modalidades de investimento. Nestas condicdoes, o Gestor podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados
e, consequentemente, o Fundo poderda enfrentar problemas de liquidez. Assim sendo,
espera-se que o Cotista que adquirir as Cotas do Fundo esteja consciente de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas especificas quanto a liquidez das Cotas,
consistindo, portanto, em investimento de longo prazo. Pode haver, inclusive, oscilagdo no
valor da Cota, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente
obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma
gue as eventuais perdas patrimoniais do Fundo, nao estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo.

Risco tributario

Alteracbes na legislagao tributdria ou na sua interpretacdo e aplicacdo podem implicar o
aumento da carga tributaria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento fiscal
dos Cotistas. Essas alteracdes incluem, mas nao se limitam, a: (i) eventual extingdo de
isengoes fiscais, na forma da legislacdo em vigor, (ii) possiveis majoracdes na aliquota e/ou
na base de calculo dos tributos existentes, (iii) criagdo de tributos; bem como, (iv) diferentes
interpretacGes ou aplicacdo da legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou das
autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicacdes financeiras realizadas pela
carteira do Fundo, sobretudo dada a recente criagdo dos FIAGRO por meio da Lei n°® 14.130
de 29 de marco de 2021, que ainda pende de regulamentagdo pelas autoridades fiscais. Os
efeitos de medidas de alteragao fiscal ndo podem ser quantificados. No entanto, poderao
sujeitar o Fundo e os Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ndo ha
como garantir que as regras tributdrias atualmente aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas
permanecerao vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas, inclusive no
contexto de eventual reforma tributaria, o que podera impactar o Fundo e a rentabilidade de
suas Cotas e, consequentemente, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Por
fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n°® 11.033, 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 Ihe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociacao 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.
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Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacgdo em vigor. Entretanto, em razdao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacgdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcaboucgo contratual.
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5.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisado de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacgbes disponiveis neste Prospecto
Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica
de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos
qguais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa
eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo séo
0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam
atualmente de conhecimento do Administrador o do Gestor ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

I - Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo dos Ativos Alvo Imoveis e dos
Ativos Alvo que integrardo o patrimbénio do Fundo, de acordo com a sua Politica de
Investimentos, observando-se ainda que (i) a parcela do patriménio do Fundo que ndo
estiver alocada em Ativos Alvo Imoveis e Ativos Alvo podera, temporariamente, ser
aplicada em Aplicacdes Financeiras; (ii) poderdao ser realizadas novas emissoes, tantas
quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo
possa adquirir outros Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Alvo Imodveis e Ativos Alvo pelo Fundo,
inicialmente o Fundo ird adquirir um numero limitado de Ativos Alvo Imdéveis e de Ativos
Alvo, o que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a demanda existente pela locagcdo, arrendamento ou parceria dos
imoveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que a totalidade dos Ativos Alvo
Imédveis, que deverdo corresponder a, no minimo, 80% (oitenta por cento) do patriménio
liquido do Fundo, observados os periodos de caréncia previstos no Regulamento, a ser
adquirida pelo Fundo estara sempre locada, arrendada ou objeto de parceria rural. Dessa
forma, qualquer adversidade na rentabilidade dos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo
integrantes da carteira do Fundo, pode acarretar um impacto negativo nos resultados do
Fundo maior do que acarretaria no caso de nao haver concentracdo da carteira e, por
conseguinte, impactar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Cotas antes do seu final e, no caso do Fundo, no momento de sua liquidagao, uma vez que
o Fundo tem prazo indeterminado. Dessa forma, os Cotistas somente poderdo negociar as
suas Cotas no ambito dos mercados de bolsa ou balcdo, nos quais as Cotas estejam
admitidas a negociagdo e poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
e desfazer suas posicdes no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir
as Cotas do Fundo deverda estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo. Além disso, os ativos componentes da carteira do Fundo
poderao ter liquidez baixa em comparacao a outras modalidades de investimento. Nestas
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condicdes, o Gestor podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas
de liquidez. Assim sendo, espera-se que o Cotista que adquirir as Cotas do Fundo esteja
consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas especificas quanto a
liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em investimento de longo prazo. Pode haver,
inclusive, oscilacao no valor da Cota, que pode acarretar perdas superiores ao capital
aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o
prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas patrimoniais do Fundo, ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco tributario

Alteracbes na legislacdo tributaria ou na sua interpretacdo e aplicagdo podem implicar o
aumento da carga tributaria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento fiscal
dos Cotistas. Essas alteragdes incluem, mas ndo se limitam, a (i) eventual extingdo de
isengbes fiscais, na forma da legislacdo em vigor, (ii) possiveis majoragdes na aliquota
e/ou na base de calculo dos tributos existentes, (iii) criacdo de tributos; bem como, (iv)
diferentes interpretacdes ou aplicacdao da legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou
das autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicagdes financeiras realizadas pela
carteira do Fundo, sobretudo dada a recente criacao dos FIAGRO por meio da Lei n°® 14.130
de 29 de marco de 2021, que ainda pende de regulamentacdo pelas autoridades fiscais.
Os efeitos de medidas de alteracao fiscal ndo podem ser quantificados. No entanto,
poderao sujeitar o Fundo e os Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Nao ha como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis ao Fundo e aos
Cotistas permanecerao vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas,
inclusive no contexto de eventual reforma tributaria, o que podera impactar o Fundo € a
rentabilidade de suas Cotas e, consequentemente, os resultados do Fundo e a rentabilidade
dos Cotistas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo nao conseguir atingir ou manter as
caracteristicas descritas na Lei n® 11.033, 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 |he deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo 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 juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagoes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabougo contratual.

Risco relacionado a Auséncia de Regulacao Especifica para o FIAGRO

O Fundo esta sujeito a regulamentacdo da CVM. Em 13 de julho de 2021 a CVM publicou
a Resolugdo CVM n° 39, que regulamenta, em carater provisério e experimental, os fundos
de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio.

Dessa forma, por se tratar de um fundo de investimento recém criado pela Lei n°® 14.130,
de 29 de marco de 2021, e ainda ndo possuir uma norma especifica expedida pela CVM
para regulamenta-lo, adotando-se, provisoriamente, a Instrugdo CVM n° 472/08, as regras
e procedimentos atualmente adotado para o presente Fundo podera vir a ser alterada e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Além disso, por se tratar de um mercado recente no Brasil, o Fiagro ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado e com jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situagées em
que ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim uma inseguranca juridica e
um risco ao investimento em Fiagro, uma vez que os 6rgdos reguladores e o Poder
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Judiciario poderdo, ao analisar a Oferta e o Fiagro e/ou em um eventual cenario de
discussao e/ou de identificacdo de lacuna na regulamentacao existente, (i) editar normas
que regem o assunto e/ou interpreta-las de forma a provocar um efeito adverso sobre os
Fiagro, bem como (ii) proferir decisbes que podem ser desfavoraveis aos interesses no
investimento em Fiagro, o que em qualquer das hipdteses, podera afetar adversamente o
investimento em Fiagro, e consequentemente afetar negativamente as Cotas do Fundo e
consequentemente afetar de modo adverso o Cotista.

Risco relativo a perda de propriedade por vicios na cadeia dominial

A analise das respectivas cadeias dominiais dos Ativos Alvo Imédveis, durante o processo
de auditoria (due diligence), podera constatar a existéncia de estrangeiros, pessoas fisicas
ou juridicas, ou, ainda, pessoas juridicas brasileiras que sejam controladas (diretamente
ou indiretamente) por capital estrangeiro, dentre os antigos proprietarios dos Ativos Alvo
Imoveis, de modo que a aquisicao destes por tais proprietarios anteriores, bem como a
sua transferéncia aos adquirentes posteriores - incluindo o Fundo, podera estar sujeita aos
efeitos previstos na Lei n°® 5.709, de 7 de outubro de 1971, conforme alterada (“Lei n©
5.709/71"). Referida norma legal disciplina as aquisicbes de imdveis rurais por
estrangeiros, sejam pessoas fisicas ou juridicas, bem como por pessoas juridicas brasileiras
cujo controle, direto ou indireto, seja exercido por estrangeiros, impondo o cumprimento
de condigOes especificas, conforme detalhadas na lei, para que sejam consideradas validas
as referidas aquisicdes. Nesse sentido, conforme previsdo constante no seu artigo 15, a
aquisicdo de imdvel rural que viole as prescricbes da Lei n® 5.709/71 é nula de pleno
direito, sendo certo que a declaragdo de tal nulidade em juizo acarreta a imediata
restauracdao da propriedade do imovel rural ao alienante que pretendeu transmiti-lo ao
estrangeiro, com a consequente restituicdo do valor pago no d&mbito da aquisicdo. Ressalta-
se, ainda, que a decretacdo da nulidade da transmissdo do imdvel em um ponto da cadeia
dominial invalida, também, todos os atos de transferéncia de propriedade subsequentes.
Assim, considerando, ainda, a impossibilidade de se afirmar, com exatiddo, que a aquisicao
dos Ativos Alvo Imoveis pelos estrangeiros eventualmente identificados nas suas
respectivas cadeias dominiais observou plenamente os requisitos constantes na Lei n©
5.709/71, é existente, ainda, o risco de questionamento judicial da aquisicdo dos Ativos
Alvo Iméveis pelo Fundo, o que podera se desdobrar na efetiva perda da propriedade dos
referidos bens imdveis pelo Fundo, afetando negativamente os resultados auferidos pelo
Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Risco relativo ao procedimento na aquisicao de imoveis pelo Fundo

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode
impactar adversamente o preco dos imodveis. Aquisicbes podem expor o adquirente a
passivos e contingéncias relacionados ao imdvel. Além disso, podem existir
guestionamentos sobre a titularidade dos imdveis adquiridos, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de auditoria (due diligence) realizado pelo Fundo,
ou terceiros por ele contratados nos imoveis adquiridos, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizacdes que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem nao
ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias
que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Inclusive, dependendo da
situacdo dos imdveis, a respectiva auditoria (due diligence) realizada pelo Fundo ou por
terceiros contratados, além de possuir escopo restrito, tendo o intuito de identificar
aspectos juridicos essenciais relativos a regularidade e a propriedade dos imdveis, pode
ser feita por meio de amostragem, de modo que o Fundo pode néo ter ciéncia de todas as
contingéncias envolvendo os imdveis em questao.

Por esta razdo, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem
recair sobre o préprio imovel, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que ndo
tenham sido identificadas ou sanadas durante o processo de auditoria (due diligence), o
gue podera (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario do imdvel; (b)
implicar em eventuais restricdes ou vedacdes de utilizacdo e exploracdo do imovel pelo
Fundo; (c) desencadear discussGes quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pelo
Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execugdo; ou (d) perda da propriedade do Fundo sobre os imdveis, sem que seja reavido
o respectivo valor investido, sendo que a ocorréncia de qualquer dessas quatro hipdteses
poderia afetar negativamente os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.
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Ressalte-se que nos termos do §3° e §49° do artigo 92 da Lei n° 4.504, de 30 de novembro
de 1964 (Estatuto da Terra), os arrendatarios e parceiros rurais, respectivamente, de um
determinado imovel, possuem direito de preferéncia em caso de venda, promessa de
venda, cessdao ou promessa de cessdo de direitos ou dacdo em pagamento de um imével,
devendo o Fundo dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificagdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. A aquisicdo de um determinado imdvel
pelo Fundo pode implicar a necessidade de notificagdo de determinado arrendatario ou
parceiro rural e consequente exercicio do seu direito de preferéncia, impactando a
capacidade de o Fundo adquirir total ou parcialmente um determinado imdvel.

Adicionalmente, é possivel que existam passivos e contingéncias ndo identificados quando
da aquisicdo do respectivo imovel, que sejam identificados e/ou se materializem apods a
aquisicdo do imédvel pelo Fundo, reduzindo os resultados do Fundo e os rendimentos dos
Cotistas. Por outro lado, ainda que inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja
incapaz de realizar as aquisigdes nos termos inicialmente planejados, deixando de operar
com sucesso as propriedades adquiridas.

Riscos Relacionados a Fatores Macroecondomicos, Politica Governamental e
Globalizagao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdbmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas
politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as
politicas econbmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas
de juros, desvalorizacao da moeda, controle de cAmbio, aumento das tarifas publicas, entre
outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao de
medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade
de precos, elevacdao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negocios, as condicbes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado
das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar
nos resultados do Fundo.

Risco da Pandemia do Covid-19

Em 11 de margo de 2020, a Organizagcdo Mundial da Saiude - OMS decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem
as melhores praticas para as acfes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode
afetar as decisGes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos
mercados de capitais globais. As consequéncias geradas pela pandemia impactaram
fortemente as economias brasileira e mundial em 2020 e continuam a produzir efeitos ao
longo de 2021. As necessidades de quarentena e afastamento social ao longo do ano
modificaram a dinamica das atividades econdmicas, causando inuUmeras adaptacdes em
todos os segmentos produtivos.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restrigbes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, aumento na vacancia de imoveis,
interrupcdes na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducdo de consumo de
uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade no prego de matérias-primas e
outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso relevante na economia global e/ou
na economia brasileira, que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante nos
negécios do Fundo.

Qualquer mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condigcao
financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por
consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as
mudangas materiais nas condigdes econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-
19 podem impactar a captagao de recursos pelo Fundo, influenciando na capacidade de o
Fundo investir em Ativos Alvo, o que pode afetar negativamente sua estratégia e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo.
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Risco relacionado a surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
transmissiveis em todo o mundo

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas em geral ou potenciais surtos de
doencas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, dengue, a gripe aviaria, a febre
aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou SRME, a sindrome
respiratdria aguda grave ou SRAG e qualquer outra doenca que possa surgir, pode ter um
impacto adverso nas operacdes do Fundo. Qualquer surto de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais
global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobiliario, nos resultados
do Fundo e nas Cotas de sua emissdo. Surtos de doengas também podem resultar em
quarentena do pessoal dos prestadores de servico do Fundo e suspensdo das atividades de
eventuais funcionarios de arrendatarios ou parceiros, ou na incapacidade destes em acessar
suas instalacbes, o que prejudicaria a prestacao de tais servigos e o pregco das Cotas de sua
emissdao. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais
global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de
quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagéo, o que pode
vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo de cotas de emissao do Fundo e seus
rendimentos.

Risco de Crédito

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdao pagos a partir
da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos arrendatarios e parceiros
rurais ou adquirentes dos Ativos Alvo, a titulo de arrendamento, parceria rural ou compra e
venda de tais Ativos Alvo. Assim, por todo tempo em que os referidos imdveis estiverem
locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos Ativos Alvo, o Fundo estara sujeito
ao risco de crédito dos adquirentes. Nessas hipoteses, os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de potencial conflito de interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de
aprovacgdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situacoes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de
interesses dependem de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas. Desta forma, caso
venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovacdo estabelecido, estes
poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no
Regulamento e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Risco de os valores dos imoveis rurais da carteira do Fundo nao estarem aprecados
a valor de mercado

Os imoveis rurais sao avaliados pelo custo de aquisigdo. Além disso, o Administrador e o Gestor
podem ajustar a avaliacdo dos imdveis rurais componentes da carteira do Fundo sempre que
houver indicacdo de perdas provaveis em seu valor. Neste sentido, independentemente da
divulgacdo do valor de mercado dos imédveis rurais constantes no relatério do Administrador e
nas notas explicativas das demonstragdes financeiras do Fundo, ndo necessariamente o valor
dos imOdveis rurais integrantes da carteira do Fundo estardo condizentes com o seu valor de
mercado. Dessa forma, em caso de alienacdo de tais imdveis rurais, o Fundo podera receber
um valor inferior aquele descrito no relatério do Administrador e em suas demonstragdes
financeiras, o que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de o Fundo ser genérico

O Fundo nao possui um Ativo Imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto,
genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de Ativos Alvo para a realizacdo do
investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o Gestor poderd ndo encontrar Ativos
Alvo atrativos dentro do perfil a que se propde, o que pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagao

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente, especialmente em um cenario atual de discussdes no Congresso
Nacional de alteragdes para FII com base no Projeto de Lei n® 2.337 de 25 de junho de
2021.

Risco de tributacao em decorréncia de aquisicao de Cotas no mercado secundario

O Administrador necessita de determinadas informagdes referentes ao preco de aquisicao
das Cotas, pelo Cotista, quando a aquisicao tenha se realizado no mercado secundario,
sendo tais informacdes necessarias para apuracdao de ganho de capital pelos Cotistas,
fornecendo subsidio o Administrador para o calculo correto do valor a ser retido e recolhido
a titulo de IR no momento da distribuicdo de rendimentos, amortizacdo extraordinaria ou
resgate das Cotas detidas pelo Cotista. Caso as informagdes ndao sejam encaminhadas para
o Administrador quando solicitadas, o valor de aquisicdo das Cotas sera considerado
R$0,00 (zero), implicando em tributacao sobre o valor de principal investido pelo Cotista
no Fundo. Nesta hipdtese, por ndo ter entregado as informacgoes solicitadas, o Cotista nao
podera imputar quaisquer responsabilidades o Administrador e ao Gestor sob o argumento
de retencdo e recolhimento indevido de IR, ndo sendo devida pelo Administradora e/ou
pelo Gestor, qualguer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo Imodveis
e/ou aos Ativos Alvo, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade
do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo ser alcangada
em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o fundo obtera resultados favoraveis
nas demandas judiciais relacionadas aos ativos e, consequentemente, podera impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociacao das Cotas.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de
zoneamento rural serem alteradas apds a aquisigdo de um imdvel pelo Fundo, o que podera
acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos imoveis, cujos custos deverao ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos ambientais

Os Ativos Alvo Imdveis ou outros imoéveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo
sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagao, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao
meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental
para operagao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagbes, geracdo de energia,
entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressao de vegetacao e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas,
civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da regulamentacdo ou
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de tendéncias de negodcios, incluindo a submissdo a restricoes legislativas, tais como
metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida,
e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente
o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Os proprietarios e ocupantes de imodveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais fazer com que o
Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente o uso dos imodveis rurais. O eventual descumprimento de leis e regulamentos
ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos imdveis também pode
acarretar a imposicdo de sangles administrativas, tais como multas, interdicdo de
atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizacdes, além de sancdes de
outras naturezas ao Fundo e o Administrador.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequacgao
ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que
nao necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais
ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao das
licencas e autorizacGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos ocupantes
dos iméveis, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios.

Ainda, em fungao de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes nos imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo,
na qualidade de locador, arrendador ou parceiro rural dos imdveis. Adicionalmente, existe
a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apds a aquisicdo de um
imével pelo Fundo, o que podera resultar em modificagdes na destinacdo do imdvel rural,
acarretando um efeito adverso para os negocios, para os resultados estimados e,
consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imdvel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico, o que pode impactar negativamente os resultados do
Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo
ha como garantir, de antemao, que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera
justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em caso de desapropriagdao dos imoveis,
os contratos de exploragao imdveis afetados serdo rescindidos. Dessa forma, caso qualquer
um dos imdveis seja desapropriado, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades, a situacao financeira e os resultados do Fundo. Outras restricdes
aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imdvel ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempgcdo e/ou criacdo de zonas especiais de preservacdo
ambiental cultural, dentre outros.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndao foram objeto
de auditoria, revisao, compilagcdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor
Independente ou qualquer outra empresa de avaliacao. As conclusdes contidas no Estudo
de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que ndo foram
submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado
produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estad sujeito a
importantes premissas e excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao investimento nas
Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas
e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em
diversas suposigoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA.

81



o)

CA
Pl
TAL

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

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imodveis que compordo o patrimonio
do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora eventualmente contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicbes gerais das
apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o
Administrador e/ou o Gestor poderdao nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condigdo financeira do Fundo e, por
conseguinte, na rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de Ativos Alvo Imdveis, estara eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como obras e reformas,
conservacao, instalacdao de equipamentos de seguranca, indenizagOes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdao dos imoveis.
N3o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acgdes judiciais
necessarias para a cobranca de valores de arrendamento e/ou parceria inadimplidos, agoes
judiciais (despejo, renovatodria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos arrendatarios e ou parceiros dos imdveis, tais como tributos,
custos para reforma ou recuperacdo de imoveis inaptos para arrendamento e parceria apos
despejo ou saida amigavel do arrendatario e/ou parceiro. O pagamento de tais despesas e
custos ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos de desvalorizacdao dos imoveis e condigcées externas

Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condigdes sobre as quais o Gestor e o
Administrador do Fundo ndo tém controle nem tampouco podem influir ou evitar. O nivel
de desenvolvimento econémico e as condicdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho dos Ativos Alvo Imoveis que integrardo o patriménio do Fundo,
consequentemente, a remuneracgao futura dos investidores do Fundo. O valor dos imodveis
rurais e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas
poderdo ser adversamente afetados devido a alteracGes nas condigdes econdmicas, a
oferta de outros imdveis rurais semelhantes aos Ativos Alvo Imodveis e a redugdao do
interesse de potenciais arrendatarios e parceiros rurais em imoveis rurais como os Ativos
Alvo Imédveis. A eventual desvalorizagdo dos Ativos Alvo Iméveis investidos pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecon6micos que afetem
toda a economia; (ii) mudanga de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente
o local dos Ativos Alvo Imoéveis, seja possibilitando a maior oferta de imdveis rurais (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos valores futuros de arrendamento e parceria
rural) ou que eventualmente restrinjam a destinagdo dos imodveis rurais limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda; (iii) mudancas socioecon6micas que impactem
exclusivamente a(s) regido(6es) onde os Ativos Alvo Imdveis; (iv) alteracbes desfavoraveis
no transito de veiculos (leves e pesados) que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos
Ativos Alvo Imdéveis; (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como
capacidade de fornecimento de energia elétrica e telecomunicagdes, acesso rodoviario,
ferroviario e/ou hidroviario, entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) dos Ativos
Alvo Imoveis em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao
histdrica; (vii) atraso e/ou ndo conclusdo de eventuais obras e reformas dos Ativos Alvo
Imoéveis; (viii) aumento dos custos de eventuais obras e reformas;; (x) flutuagdo no valor
dos Ativos Alvo Imdveis integrantes da carteira do Fundo; (xi) risco relacionados aos
contratos de arrendamento e parceria dos Ativos Alvo Imoveis investidos pelo fundo e de
nao pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os Ativos Alvo Iméveis; (xiii)
riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos
relacionados as garantias dos ativos e seu ndo aperfeicoamento. A desvalorizacdo dos
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imoveis por quaisquer dos fatores acima elencados pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de vacancia

Podera nao haver sucesso na prospeccao de arrendatarios e/ou parceiros rurais para os Ativos
Alvo Imdveis nos quais o fundo venha a investir, o que podera reduzir a rentabilidade do
Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes
de arrendamento, parceria rural e venda dos Ativos Alvo Imdveis. Adicionalmente, os custos
a serem despendidos com o pagamento de taxas e tributos, dentre outras despesas
relacionadas aos Ativos Alvo Imdveis (os quais sdo atribuidos aos arrendatarios e/ou parceiros
dos imoveis) poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos a aquisicao dos Ativos Alvo Imoveis

Ap0ds a aquisicao e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados
em nome do Fundo e a transferéncia de propriedade averbada nas respectivas matriculas,
existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas
pelos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta por seus eventuais credores, caso
0Ss mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo, o que pode impactar
negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de crédito e riscos decorrentes do arrendamento/parceria rural dos iméveis
do Fundo

Existe o risco de vacancia, mesmo que o Gestor e/ou a empresa administradora do ativo
imobilidrio aja de forma ativa e proba, bem como ha o risco de rescisdo dos contratos de
arrendamento/parceria rural, incluindo por decisdo unilateral do arrendatario/parceiro, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato arrendamento/parceria rural sem o
pagamento da indenizacdo devida, hipdéteses em que as receitas do Fundo poderdao ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do cotista.

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de arrendamento/parceria rural que podem vir a
ser suportados pelo Fundo, especialmente em relacdo a receita, alteragdo dos valores
praticados e vacancia. No tocante a receita de u arrendamento/parceria rural, a inadimpléncia
dos arrendatarios/parceiros no pagamento de dos valores e encargos do
arrendamento/parceria implicara em nao recebimento de receitas e/ou aumento das despesas
por parte do Fundo. Nesse caso, o Fundo poderda ndo ter condicbes de honrar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo. Com relagdo as alteracGes nos valores dos
arrendamentos/parcerias praticados: ha a possibilidade das receitas de
arrendamentos/parcerias do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada
renovacao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, resultando em alteragdes nos
valores originalmente acordados.

Nos termos do inciso IV do artigo 95 do Estatuto da Terra, em igualdade de condigdes com
estranhos, o arrendatario terad preferéncia a renovagdo do arrendamento, devendo o
proprietario, até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, fazer-lhe a competente
notificagdo extrajudicial das propostas existentes. Nao se verificando a notificagao
extrajudicial, o contrato considera-se automaticamente renovado, desde que o arrendador,
nos 30 (trinta) dias seguintes, ndo manifeste sua desisténcia ou formule nova proposta, tudo
mediante simples registro de suas declaragdbes no competente Registro de Titulos e
Documentos. Deste modo, caso o Fundo, por meio do Gestor, nao tenha notificado o
arrendatario até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato a respeito de eventuais
propostas existentes, ficard a assegurado ao arrendatario o direito de preferéncia, ainda que
possam surgir novas propostas de arrendamento dos Ativos Alvo Imdveis em periodo
posterior.

Risco de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos Ativos Alvo Imoéveis

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos
contratos de arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imdveis que componham a
carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de arrendamento/parceria rural, a performance
dos investimentos do Fundo estard sujeita aos riscos inerentes a demanda por
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arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imdveis. O Administrador e o Gestor ndo
sdo responsaveis pela solvéncia dos arrendatarios e parceiros rurais dos Ativos Alvo
Imédveis, tampouco por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos
riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao
risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto &, atraso e ndo recebimento dos
juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos,
o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o
limite das operagdes contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar
desvalorizagdo de ativos, o que afetara o preco de negociagao de suas Cotas.

Riscos relacionados a potencial venda de imoveis e demais ativos pelo Fundo e
risco de liquidez da carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis pelo Fundo a terceiros podera ocorrer
em condicdes desfavoraveis para o Fundo, o que pode gerar prejuizo aos Cotistas. Ainda,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condicGes, o Gestor podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez.

Riscos sistémico e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da
competicdao no mercado imobiliario

O preco dos imodveis é afetado por condigdes econémicas nacionais e internacionais e por
fatores exodgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores dos mercados, moratdrias em alteracdes da politica monetaria, o que
pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A reducao do
poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou parcerias rurais, afetando os
imdveis dos fundos, o que poderd prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagao
das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor, pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizagao, multa ou penalidade
de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
qualquer das referidas condicoes e fatores.

O acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um
aumento do custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicoes. A
competicdo no mercado de imoveis rurais, em especial, pode, ainda, afetar a margem das
operagoes, podendo acarretar aumento no indice de vacéncia dos imdveis, reducdo nos
valores a serem obtidos a titulo de arrendamento/parceria rural e aumento dos custos de
manutencdo relacionados aos imoveis. Neste cenario, as operagdes desempenhadas pelo
Fundo e sua lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um efeito
adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliario
brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Propriedade das Cotas e nao dos imoveis rurais

Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Alvo
Imoveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os
imoveis rurais. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas. Dessa forma,
o Cotista ndo tera qualquer direito aos ativos do Fundo, ndo podendo negociar, tratar ou
ter qualquer ingeréncia sobre tais ativos.

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

O Regulamento podera sofrer alteragbes em razao de normas legais ou regulamentares,
por determinagao da CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Referidas
alteragbes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do
Fundo e, por consequéncia, afetar a governanca do Fundo e/ou acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.
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Risco relativo as novas emissoes e diluicdo

No caso de realizacdo de novas emissGes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas, se houver, depende da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndao tenha disponibilidades para
ou ndo exerca o direito de preferéncia, este podera sofrer diluigdo de sua participacao e,
assim, ver sua influéncia nas decisdes do Fundo ser reduzida.

Risco de conflito de interesse

A Instrucdo CVM 472 e o Regulamento preveem que atos que configurem potencial conflito
de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e
os prestadores de servico, ou entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez
por cento) das Cotas dependem de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
como por exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas o Administrador e/ou
ao Gestor para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrugao CVM 472, exceto
o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, (ii) a aquisicao, pelo Fundo, de valores
mobiliarios de emissdo do Administrador, Gestor, ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicao, pelo Fundo, de imével rural de propriedade do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (iv) a alienagdao, arrendamento ou parceria
rural de Ativos Alvo Imédveis do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor,
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas.

Desta forma, caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
esses sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de
aprovacdo estabelecidos, eles poderdao ser implantados, mesmo que nao ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas, e poderdao resultar em perdas patrimoniais
aos Cotistas.

Risco relativo a ndao substituicao do Administrador

Durante o prazo de duragcdo do Fundo, o Administradora podera sofrer intervencdo e/ou
liguidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado,
destituido ou renunciar as suas fungoes, hipdteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, o Fundo e, consequentemente os Cotistas, poderdao sofrer
perdas patrimoniais.

Riscos relacionados a acoes judiciais desfavoraveis sobre os Ativos Alvo Imoveis

No ambito da auditoria dos Ativos Alvo Imdveis a serem potencialmente adquiridos pelo
Fundo com os recursos da Primeira Emissdo, foi identificada a existéncia de agoes judiciais
relacionadas as areas onde estdo localizados referidos Ativos Alvo Imdveis, envolvendo,
dentre outras questdes, anulacao de registro, usucapido, reintegracao de posse e interdito
proibitério. Caso essas acgoes sejam julgadas desfavoravelmente ao titular do respectivo
imovel, poderdo afetar a transferéncia de sua propriedade ao Fundo, o que podera provocar
a impossibilidade de utiliza-los como pretendido inicialmente e, portanto, gerar prejuizos
ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de regularidade dos iméveis rurais

A propriedade dos Ativos Alvo Imdveis somente possui eficacia juridica mediante o registro
do instrumento aquisitivo definitivo dos imdveis rurais junto a circunscrigdo imobiliaria
competente. Portanto, situacbes como a morosidade ou pendéncia para registro da
aquisicdo dos Ativos Alvo Imdveis na matricula competente podera dificultar ou até
inviabilizar a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo e, consequentemente,
podera atrapalhar o processo de prospeccdao de arrendatarios, parceiros rurais,
superficiarios e/ou alienagdo dos imdveis rurais, afetando diretamente a rentabilidade dos
Cotistas e o valor de mercado das cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa a construcdo e/ou
licenciamento dos imdveis rurais, os respectivos arrendatarios/parceiros rurais poderdo ser
impedidos de exercer suas atividades nos imdveis rurais, hipoétese em que tais
arrendatarios/parceiros  rurais poderdo deixar de pagar os valores de
arrendamento/parceria real, em casos extremos, rescindir o respectivo contrato de
arrendamento/parceria

85



ODI%
Pl
TAL

Importante considerar, ainda, que o cenario de pandemia do Covid-19 pode ter efeitos nos
prazos e procedimentos inerentes a obtencdo, retificagdo e/ou renovagdo das licencas
imobiliarias em questdo. Por fim, frisa-se que a estratégia comercial do Fundo pode ser
afetada negativamente em caso de aplicagdo de multas pelos 6rgaos competentes e
interdicdo dos estabelecimentos em decorréncia da ndo obtencdo, ndo retificacdo e/ou ndo
renovacao de alvaras e/ou licencas exigidos, o que podera impactar negativamente os
resultados operacionais e financeiros do Fundo.

Risco de nao contratacao de seguro patrimonial e de responsabilidade civil, de
prejuizos ndao cobertos no seguro contratado pelo Fundo e de litigios com
seguradoras no caso de sinistros

Os arrendatarios/parceiros rurais dos imdveis tém a obrigacdo de contratar seguros para
os imoveis. No entanto, ndo é possivel assegurar que a contratacao dos seguros tenha
ocorrido na forma prevista nos contratos de arrendamento ou parceria rural.
Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger
os imoveis rurais de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando a, lucros
cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacdo eventualmente pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar os
danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos
de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de
receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar seu
desempenho operacional, o que pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, gerando prejuizos para os Cotistas.

O Fundo poder3d, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso,
podera ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira do Fundo e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, caso os ocupantes ndao
renovem os seguros dos imoveis ou 0s seguros nao possam ser renovados Nos Mesmos
termos dos atualmente contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro,
gue estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo impactando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e gerando prejuizos
para os Cotistas.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acdo judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar
que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos
os danos causados ao respectivo imdvel objeto de seguro. Tais agoes judiciais, poderdo,
ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores
referentes ao seguro. Neste sentido, a discussdo judicial do seguro entre locatario e
seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Risco de alteracao do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisicdo de
determinado Ativo Alvo Imédvel. Tais alteracdes estdo essencialmente sujeitas ao ambiente
socio-politico do respectivo municipio no qual o Ativo Alvo Imodvel é localizado,
dependendo, principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do Poder Executivo
do respectivo municipio. Ainda, a interpretacdo das leis de zoneamento pela prefeitura dos
municipios nos quais estdo localizados os Ativos Alvo Imével podera ser alterada durante
o prazo de duragdo do Fundo. Tais fatores poderdo acarretar atrasos e/ou modificagdes,
restricdes ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para
um determinado Ativo Alvo Imdvel e/ou suas expansoes. Nessa hipotese, as atividades e
os resultados do Fundo poderdao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os ativos da
carteira do Fundo. Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira
de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
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Risco de alteracao da reserva legal no bioma

Os Ativos Alvo Imédveis a serem adquiridos pelo Fundo poderdo se situar em areas de
reserva ambiental, na qual ha a obrigagdo de preservacdo da vegetacdo nativa, nos termos
do Cddigo Florestal brasileiro, e pode variar conforme o bioma do local em que o Ativo Alvo
Imédvel estd localizado. E possivel que alteragoes legislativas fagam com que o percentual
minimo reservado a reserva legal, por bioma, seja alterado. Caso ocorra a referida
alteracdo e ndo haja a observancia deste percentual, é possivel que sejam aplicadas as
penas previstas na legislacdo, o que poderd impactar adversamente o Fundo e, por
consequéncia, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos ambientais

As atividades do setor agropecuario podem causar significativos impactos e danos ao meio
ambiente. A legislacdo federal impde responsabilidade objetiva aquele que direta ou
indiretamente causar degradacao ambiental. Portanto, em regra, o dever de reparar ou
indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados independe de dolo
ou culpa. O pagamento de indenizacdes ambientais substanciais ou despesas relevantes
incorridas para custear a recuperacdao do meio ambiente ou o pagamento de indenizagao
a terceiros afetados podera impedir ou levar o Fundo a retardar ou redirecionar planos de
investimento em outras areas, o que podera ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Riscos fundiarios

E possivel que os Ativos Alvo Iméveis a serem adquiridos pelo Fundo se situem em &reas
com alto risco fundiario, podendo a levar a disputas quanto a titularidade do imoével em
guestdo, o que poderad levar a discussdes judiciais, quanto a posse, propriedade e
ocorréncia de sobreposicdo de areas. Nesse sentido, referidas discussdes podem causar
impacto adverso sobre o Fundo e seus resultados, uma vez que a exploragao do Ativo Alvo
Imovel objeto podera ser prejudicada.

Riscos relacionados a inadimpléncia

O Fundo atua em diversas atividades do mercado imobilidrio, dentre as quais o
arrendamento/parceria rural de iméveis. E possivel que arrendatarios/parceiros rurais ndo
cumpram com suas obrigacdes financeiras previamente pactuadas e se tornem
inadimplentes. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicdo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de Ativos Alvo Imoveis estdo sujeitos
ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os
guais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos
Alvo Imoveis, como por exemplo vendavais e inundagdes. Portanto, os resultados do Fundo
estdo sujeitos a situagles atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de ndo renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos Ativos-
Alvo Imoveis

N3o é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um
dos Ativos Alvo Imédveis que venha a compor o portfélio do Fundo estejam sendo
regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades
publicas competentes, podendo tal fato acarretar riscos e gerar passivos para os Ativos
Alvo Imdveis que venham a compor o portfdlio do Fundo e para o Fundo, notadamente:
(i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual
sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos causados a
terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenga de funcionamento. Ademais, a nao
obtengdao ou ndo renovacao de tais licengas pode resultar na aplicagao de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagao, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas
hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

87



o)

CA
Pl
TAL

Risco relacionado a ndo existéncia de garantia de eliminacao de riscos

As aplicagoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administradora, do Gestor,
das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administradora, do Gestor, e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta,
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para
reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais
os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo
nao estao limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma
gue os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias
para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacbes por ele assumidas na qualidade de
investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Riscos associados a liquidagcdao do Fundo

Por ocasido do término do prazo de duragdo do Fundo ou, ainda, na hipdtese de a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela liquidacao antecipada do Fundo, o pagamento
do resgate podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista
no Regulamento e no Cddigo Civil, o qual serd regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por deliberacdo unanime de
Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

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

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o seu patrimoénio serd partilhado entre os
Cotistas, na proporcdao de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de
todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo
sendo possivel a alienacao acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas
na proporcgao da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo
poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacGes de mercado e dos critérios para
precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perda,
parcial ou total, do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no
mercado secundario.

Risco de descontinuidade

Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, os Cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdao ndao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndao sendo devida pelo Fundo, pelo
Administradora e/ou pelo Gestor nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da
carteira do Fundo, a CVM podera determinar o Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre
uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo,
ou de ambas; (ii) incorporagao a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia
das hipdteses 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 item
“jii” acima, ndo had como garantir que o preco de venda dos Ativos Alvo do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagbes, o
Administradora podera aprovar unilateralmente ou convocar os Cotistas para que em
Assembleia Geral de Cotistas deliberem pela aprovacao da emissao de novas cotas com o
objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao
aportarem recursos serdo diluidos.
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Risco relativo a concentracao e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdétese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo
Unico Cotista em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de
competéncia de Assembleia Geral que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de
quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso,
o Fundo poderd ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse
dos Cotistas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a
serem pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
advinda da exploracao dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da negociacao
dos Ativos Alvo, bem como do aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da
valorizacdo dos Ativos Alvo, bem como dependerdao dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de
seu fluxo de caixa para pagar suas obrigaces, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas.

Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo geridos pelo Gestor e, portanto, os
resultados do Fundo dependerdo de uma gestao adequada, a qual estard sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente
a rentabilidade dos Cotistas. Os resultados operacionais dependem do percentual de

ocupacao e exploracdo onerosa das areas disponiveis. Condicdoes adversas regionais ou
nacionais podem reduzir os niveis de ocupacao e restringir a capacidade do Fundo de explorar
onerosamente, de maneira eficaz, areas disponiveis e de negociar valores e outras condicoes
de exploracdo aceitaveis, o que pode reduzir a receita e afetar os resultados operacionais de
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis e, por consequéncia, o resultado do Fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho
operacional do Fundo:

e quedas nos niveis de ocupacdo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia
dos arrendatarios/parceiros rurais;

e pressdo para queda do valor médio da area arrendada;

e tendéncia de solicitacGes de renegociacdes de valores de arrendamento/parceria rural
previamente pactuados em caso de condigdes adversas do mercado imobiliario regional ou
nacional;

e depreciacdo substancial de alguns dos imdéveis rurais e demais ativos do Fundo;

e percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde
o imovel se localiza;

e mudancas regulatdrias afetando o setor de commodities; e
¢ alteracdes nas regras da legislacao vigente.
Risco de imagem

Considerando que o portfolio do Fundo, sua politica de investimentos e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo e a atratividade das Cotas dependem
essencialmente da reconhecida expertise do Gestor, a ocorréncia de fatos extraordinarios
que venham a afetar a imagem do Gestor podem prejudicar a potencialidade de negociacao
e o valor das Cotas do Fundo.
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Risco de ndo execucdo integral da estratégia de negécios do Fundo

Ndo é possivel garantir que os objetivos e estratégias do Fundo serdo integralmente
alcangados e realizados. Em consequéncia, o Fundo podera ndo ser capaz de adquirir novos
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis com a regularidade, a abrangéncia ou a precgos e
condicodes tao favoraveis quanto previstas em sua estratégia de negdcios, mesmo depois
da celebragdo de compromissos de compra e venda. Nao é possivel garantir que os projetos
e estratégias de expansdo do portfélio do Fundo serdo integralmente realizados no futuro.
Adicionalmente, a adequacao de determinados Ativos Alvo e Ativos Alvo Imédveis podera
requerer tempo e recursos financeiros excessivos. Caso o Fundo enfrente dificuldades no
financiamento, na aquisicao e na adequacao dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imédveis, o Fundo
podera ndo ser capaz de reduzir custos ou de se beneficiar de outros ganhos esperados
com esses Ativos Alvo, o que podera afetar adversamente o resultado do Fundo e a
rentabilidade das Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operacoes de mercado equivalentes para fins de
determinacao do agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicao de Ativos Alvo

O preco de aquisicao dos Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo podera ou ndo ser
composto por um agio e/ou desagio, observadas as condicbes de mercado. No entanto,
ndo é possivel assegurar que quando da aquisicdo de determinado Ativo Alvo existam
operacdes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o agio
e/ou desagio aplicavel ao Ativo Alvo. A determinacgdo, pelo Administrador, do agio e/ou
desagio em desacordo com as condicdes de mercado pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de governancga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii)
os socios, diretores e funcionarios do Administrador e do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador, ao Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios, conforme o caso; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na
hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacdo do patrimoénio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

Adicionalmente, algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecucdo
de sua estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado, de
forma que pode ser possivel o ndo comparecimento de Cotistas suficientes para a tomada
de decisdo em Assembleia Geral de Cotistas, o que pode impactar adversamente as
atividades e a rentabilidade do Fundo.

Risco de restricao na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricGes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por drgéos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na
participacdo nas operagdoes e nas flutuagbes maximas de preco, dentre outros. Em
situacOes onde tais restricdes estao sendo aplicadas, as condigdes para negociagdo dos
ativos da carteira, bem como a precificacao dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao
patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos pregos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii)
limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou
(iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagao deste tipo de operagdo nao deve
ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administradora, do Gestor ou do Custodiante,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragao
das Cotas. A contratacdo de operagGes com derivativos podera resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.
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Risco de execucao de garantias atreladas aos Ativos-Alvo

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Alvo, o investimento em Ativos Alvo,
incluindo certificados de recebiveis imobiliarios, inclui uma série de riscos, dentre estes, o
risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva
operacao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da
carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada. Em
um eventual processo de execugdo das garantias dos Ativos Alvo, podera haver a necessidade
de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Ativos Alvo
pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tais Ativos
Alvo. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos Ativos
Alvo podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis suficientes ou em
condicGes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica
de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imodveis. A auséncia de
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imodveis para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente
a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdao de Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imdveis a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

O objetivo preponderante do Fundo consiste em investir, direta ou indiretamente, em Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imadveis. A administragdo de tais ativos podera ser realizada por empresas
especializadas, inclusive ligadas ao Gestor, se aprovadas pelos Cotistas, de modo que tal fato
pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis que considere adequadas. Dessa forma,
o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na selecdo dos Ativos Alvo e Ativos
Alvo Iméveis que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada
dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imédveis pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas.

Riscos relacionados ao reinvestimento do lucro

A possibilidade de retencdo e reinvestimento do lucro auferido pelo regime de caixa, nos
termos do Oficio-Circular/CVM/SIN/SNC/N°© 01/2014, de 2 de maio de 2014, visando o
reinvestimento acima dos 5% (cinco por cento) previstos no paragrafo Unico do artigo 10 da
Lei n® 8.668/93 podera acarretar em risco fiscal ao Fundo, na hipotese de a RFB entender
pela impossibilidade de retencdo de lucros, sem o recolhimento de tributos.

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados
por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior, flutuagdes cambiais, inflagao,
liguidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal, instabilidade social
e politica, alteragdes regulatdrias e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros,
por exemplo, os pregos dos imdveis de propriedade do Fundo podem ser negativamente
impactados em fungao da correlagdo existente entre a taxa de juros bdasica da economia e a
taxa de desconto utilizada na avaliacdo dos iméveis de propriedade do Fundo. Nesse cenario,
efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Riscos de crédito dos Ativos-Alvo e das Aplicacdes Financeiras

Os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras integrantes da carteira do Fundo podem estar
sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal referentes a tais ativos. Alteracdes nas condigdes financeiras dos
emissores dos Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras ou na percepcdao que os investidores
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tém sobre tais condi¢Ges, bem como alteragdes nas condicbes economicas e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos. O Fundo podera incorrer em risco de
crédito na liquidacdo das operagdes. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de
disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos Alvo e de Aplicagdes
Financeiras ou das contrapartes nas operacOes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo
podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar 0s
seus créditos.

Risco de liquidez reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdao de cotas de fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que
existira no futuro um mercado para negociacao das Cotas que permita aos Cotistas sua
alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria
de suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de
determinacdo do beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuigdo
adicional de rendimentos ou da amortizacao de principal e a data do efetivo pagamento, o
valor obtido pelo Cotista em caso de negociagdao das Cotas no mercado secundario podera
ser afetado.

Risco relacionado a acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises,
sobretudo em paises de economia emergente e nos Estados Unidos, podem
prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o
preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdao de fundos de investimento
imobiliario é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e
outros. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil.
Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos valores
mobilidarios emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condicGes econdmicas adversas em outros paises considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas.

Riscos de alteragbes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboragdo
das demonstracbes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das
disposigdes previstas na Instrugdao CVM 516. Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, foi constituido o Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, o qual
tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes
técnicas de modo a aperfeigoa-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 operacdes e para a elaboragcdo das demonstracdes financeiras dos
fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras podera ter um impacto adverso
nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas / Risco
regulatorio

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condigdes para distribuicao de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de
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cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Dentre as alteragées na legislacédo
aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteracbes na Lei n° 8.245/91: as receitas do Fundo decorrerao
substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de
locacdo. Dessa forma, caso a Lei n® 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel a
locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a alternativas para
renovacao de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser
afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo;

(ii) Risco de alteracdes na legislacdao: além das receitas advindas da locacdo, as receitas
do Fundo decorrerao igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da
exploragdao comercial dos Ativos Alvo. Dessa forma, caso a legislagdo seja alterada
(incluindo, por exemplo e sem limitacdo, alteracdes no Cédigo Civil e Lei n® 10.257, de 10
de julho de 2001, conforme alterada) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera
ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo; e

(iii) Risco de alteragoes tributarias e mudancas na legislacdo tributaria: existe o risco de
modificacdo na legislagao tributaria aplicavel aos fundos de investimentos imobiliarios, ou
de interpretacdo diversa da atual, que poderdo, por exemplo, acarretar a majoracao de
aliquotas aplicaveis a investimentos em FIIs, perda de isencdo tributaria do investimento,
caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar adversamente nos negdcios do Fundo,
com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas do Fundo.

Risco de exposicdao associados ao arrendamento/parceria rural e venda de
imoveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imoveis em certas regides, a demanda por arrendamento/parceria rural
dos imdveis e o grau de interesse de arrendatdrios/parceiros rurais e potenciais
compradores dos Ativos Alvo Imoéveis do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas
de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
arrendamentos/parcerias rurais uma reducao significativamente diferente da esperada. A
falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade
do Fundo de alienacdo dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimonio. Nestes casos,
o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo
ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de arrendamento ou parceria rural
relativos as receitas mais relevantes do Fundo

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos Ativos Alvo Imdveis que sejam
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos arrendamentos/parcerias rurais
seja a fonte de remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de arrendamento/parceria
rural poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de decis6es administrativa, arbitrais e/ou judiciais desfavoraveis

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis e no
ambito de suas atividades, inclusive em decorréncia de construgdes, o Fundo podera ser
parte em diversas acbes, nas esferas civel, penal, tributaria e/ou trabalhista. Ndo ha
garantia de que o Fundo ird obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais, arbitrais ou administrativos em que seja réu venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas suficientes para arcar com tais
decisdes desfavoraveis. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizagao de novas Cotas
pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e
possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes
da carteira do préoprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do
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Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado
o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adocdao e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e manutengdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento
da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor,
o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdao responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso
os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento, sendo certo que, nesse caso, o valor das Cotas podera ser afetado
adversamente.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo,
0 que acarretard a necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no
Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar novo capital no
Fundo. N3o hd como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizagdo de tal aporte o Fundo
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos titulos e
valores mobiliarios da carteira do Fundo

Os Ativos Alvo poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentragao, caso o
Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio em valores mobiliarios.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Alvo e/ou
imdveis que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor
podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdao das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco relacionado a concorréncia na aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos-Alvo
Imoveis

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo de Ativos-Alvo e Ativos-Alvo Imdveis. Uma vez
que o Fundo esta exposto a concorréncia de mercado na aquisicao de tais Ativos Alvo e
Ativos Alvo Imodveis de outros players do mercado, poderda enfrentar dificuldades na
aquisicdo desses ativos, correndo o risco de ter inviabilizados determinados investimentos
em decorréncia do aumento de pregos em razao de tal concorréncia. Caso o Fundo nao
consiga realizar os investimentos necessarios em Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis ou caso
0os pregos de tais investimentos sejam excessivamente aumentados em razdao da
concorréncia com outros interessados em tais ativos, o Fundo podera ndo obter o resultado
esperado com tais investimentos e, portanto, a sua rentabilidade esperada podera ser
afetada negativamente.

Risco de reclamacao de terceiros

Na qualidade de proprietario fiducidrio dos imdveis rurais integrantes da carteira do Fundo,
o Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em
nome do Fundo, nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obtengdo de resultados
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favoraveis ou de que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu
interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do Fundo ndo sejam
suficientes, ndo é possivel garantir que os Cotistas aportardo o capital necessario para que
sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos administrativos e judiciais
mencionados acima, de modo que o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas poderdo ser impactados negativamente. Caso o Fundo

seja derrotado em processos administrativos e judiciais, na hipétese de suas reservas nao
serem suficientes para o pagamento de possiveis importancias, é possivel que os Cotistas
sejam chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a subscricdo e integralizagao
de novas cotas, para arcar com eventuais perdas. Este fator de risco pode ser agravado
pelo fato de os imdveis possuirem um grande fluxo de pessoas. Essas pessoas estdo
sujeitas a uma série de incidentes que estdo fora do controle do Fundo ou do controle do
respectivo ocupante do imével, como acidentes, furtos e roubos, de modo que é possivel
que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses
sinistros.

Risco da administracao dos Ativos Alvo por terceiros

O Fundo podera deter participacdao em Ativos Alvo, cuja administracao seja realizada por
empresas especializadas, inclusive ligadas ao Gestor, se aprovadas pelos Cotistas, sendo
que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas, cuja
atuacdo, apesar de fiscalizada pelo Administrador, estara sujeita as condicdes contratuais
tipicas e necessarias a prestacdo de servicos, ndo sendo possivel garantir que as politicas
de administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores
praticas do mercado, o que poderd impactar diretamente a rentabilidade do Fundo.

II - Riscos da Oferta

Risco de Nao Continuidade da Oferta em Razao do Nao Cumprimento das Condigcoes
Precedentes

O Contrato de Distribuicdo contém determinadas condicdes precedentes (consideradas
condicdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil), cujo atendimento devera
ser verificado até a data do inicio da Oferta como condigao para o cumprimento dos deveres
e obrigacdes relacionados a prestacao dos servigos dos Coordenadores. Na hipdtese de ndo
atendimento de referidas condicdes precedentes, os Coordenadores poderdao decidir pela
nao continuidade da Oferta. Adicionalmente, conforme apontado na secao “Destinacao de
Recursos”, a aquisicdo do Ativo Alvo Imdvel da Oferta pelo Fundo esta diretamente
vinculada a venda concomitante, pelo Vendedor, do Imdvel Adicional a terceiro, sendo que
a obtencdo de recursos, pelo potencial comprador, para aquisicdo do Imovel Adicional é
condigdo precedente para realizagdo da Oferta (nos termos do Contrato de Distribuigdo),
a ser verificada pelos Coordenadores no Dia Util que antecede o inicio da Oferta. Desta
forma, caso o potencial comprador do Imoével Adicional ndo disponha de recursos
suficientes para aquisicdao do Imodvel Adicional até o Dia Util imediatamente anterior ao
inicio do Procedimento de Alocacdo, tal fato podera acarretar o cancelamento da Oferta.

Risco da ndo colocacao do Montante Inicial da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo todos
os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricao automaticamente cancelados. Neste caso,
caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao do cancelamento da Oferta.

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores ndo integralizem a totalidade das Cotas
indicadas no Boletim de Subscricdo, o Montante Inicial da Oferta podera nédo ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizacdo da Oferta.
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Risco da nao aquisicao dos Ativos-Alvo da Oferta

Nao ha como garantir que o Fundo ird comprar os Ativos Alvo da Oferta, que dependera
da conclusdo satisfatéria das negociacbes definitivas dos termos e condi¢des com o
vendedor dos Ativos Alvo da Oferta, tendo em vista que a concretizagdo dos negdcios em
guestdo dependerd da implementacdo de diversas condicbes estabelecidas, incluindo
apontamentos identificados na diligéncia dos imédveis, perda da exclusividade na aquisicao
de tais imoveis, ou, ainda, de outros fatores exdgenos e nao factiveis de previsdo neste
momento. Adicionalmente, os locatarios dos Ativos Alvo da Oferta possuem direito de
preferéncia para a sua aquisicdo e ndo ha como assegurar que tal direito ndo sera exercido.
Além disso, a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta dependera de anuéncia prévia dos
Cotistas do Fundo. Caso por qualquer das razdes acima a aquisicao dos Ativos Alvo da
Oferta ndo seja concretizada, o Fundo poderd ndo encontrar outro ativo disponivel no
mercado que possua caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda,
com condicOes comerciais tais quais as obtidas na negociacdo destes ativos, o que podera
prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes
anteriormente a aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou
trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Oferta sejam
parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem
adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais
ou impecam a continuidade da operacao de tais ativos podem afetar adversamente as
atividades do Fundo e seus resultados operacionais €, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em acbes judiciais, a perda de agbes
poderd ensejar risco a imagem e reputacdao do Fundo e dos respectivos Ativos Alvo
da Oferta.

Riscos Relacionados ao Agronegdcio

O setor agricola esta sujeito a caracteristicas especificas, inclusive, mas ndo se limitando
a: (i) natureza predominantemente sazonal, com o que as operagdes sdo afetadas pelo
ciclo das lavouras; (ii) condicGes meteoroldgicas adversas, inclusive secas, inundagoes,
granizo ou temperaturas extremamente altas, que sdo fatores imprevisiveis, podendo ter
impacto negativo na producdo agricola ou pecuaria; (iii) incéndios e demais sinistros; (iv)
pragas e doencas, que podem atingir de maneira imprevisivel as safras; (v) precos
praticados mundialmente, que estdo sujeitos a flutuacdes, dependendo (a) da oferta e
demanda globais, (b) de alteracdes dos niveis de subsidios agricolas de certos produtores
importantes (principalmente Estados Unidos, Comunidade Europeia e China), (c) de
mudancas de barreiras comerciais de certos mercados consumidores importantes e (d) da
adogdo de outras politicas publicas que afetem as condicGes de mercado e os precos dos
produtos agricolas; (vi) concorréncia de commodities similares e/ou substitutivas; e (vii)
acesso limitado ou excessivamente oneroso a captacdo de recursos, além de alteragoes
em politicas de concessdo de crédito, tanto por parte de érgdos governamentais como de
instituicdes privadas, para determinados participantes. A verificacdo de um ou mais desses
fatores podera impactar negativamente o setor e, consequentemente, a rentabilidade
do Fundo.

Ndo ha como assegurar que, no futuro, o agronegdcio brasileiro (i) mantera a taxa de
crescimento e desenvolvimento que se vem observando nos ultimos anos, e (ii) ndo
apresentara perdas em decorréncia de condigdes climaticas desfavoraveis, reducdo de
precos de commodities do setor agricola nos mercados nacional e internacional, alteragdes
em politicas de concessdo de crédito para produtores nacionais, tanto da parte de 6rgaos
governamentais como de entidades privadas, que possam afetar a renda dos arrendatarios
e parceiros dos imoveis agricolas do Fundo, bem como outras crises econ6micas e politicas
que possam afetar o setor agricola em geral, podendo impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo.
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Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Conforme previsto no item “Negociacdo e Custddia das Cotas na B3”, na pagina 47 deste
Prospecto Preliminar, os recibos das Cotas subscritas ficarao bloqueadas para negociacao
no mercado secundario até o encerramento da Oferta e aprovagdo da B3. Nesse sentido,
cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das
Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisGes de investimento.

Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, poderd ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a
quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo sera permitida a colocacao de Cotas a Pessoas
Vinculadas, e as ordens de investimento, os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo55 da
Instrugao CVM 400.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas
para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado
secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas
fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O
Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de ndao materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informagoes acerca do Fundo, do mercado do agronegdcio, dos
Ativos que poderdao ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e
incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com
as perspectivas deste Prospecto. O fundo ndo conta com garantia do Administrador, dos
Coordenadores, do Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do FGC. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem
resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Risco do desligamento de Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicOes
responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos os
Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicao,
no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicdo, ou em qualquer outro contrato celebrado
no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de
instituicdes financeiras responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento
ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos
de Reserva que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores
sobre o referido cancelamento, os quais nao mais participarao da Oferta, sendo que os
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacGes do Fundo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Informacgdes contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informacGes acerca do Fundo, bem como perspectivas
de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdao ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado do
agronegocio apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagoes publicas e publicagdes do setor.
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Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

III - Riscos Relacionados ao Mercado e ao Investimento em Securitizacdao de
Recebiveis do Agronegdcio

Riscos relativos ao setor de securitizacdo do agronegécio e as companhias
securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRA, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro
provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser
concedido pela CVM, a emissora de tais CRA devera resgata-los antecipadamente. Caso a
emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacao dos CRA, ela podera
nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRA.

A Medida Provisdria n°® 2 d158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece
gue “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, 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 |hes sao atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separacdo ou afetacao”

Recente regulamentacdo especifica acerca do investimento em certificados de
recebiveis do agronegoécio

A atividade de securitizacdo de Direitos Creditérios do Agronegodcio esta sujeita a Lei n°
14.430, de 03 de agosto de 2022 e a Resolugdo CVM 60/21, no que se refere a distribuigoes
publicas de certificados de recebiveis do agronegdécio. Como a Resolucdo CVM 60/21 e a
Lei 14.430, de 03 de agosto de 2022 foram recentemente publicadas, poderao surgir
diferentes interpretagdes acerca de suas aplicacdes, o que pode gerar efeitos adversos
sobre o investimento do Fundo em CRA, e consequentemente afetar de forma adversa as
Cotas e os Cotistas.

Inexisténcia de jurisprudéncia consolidada acerca da securitizacao

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdo, em situagdes adversas podera
haver perdas por parte do Fundo em seu investimento em CRA, em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para execucdo judicial desses direitos. Assim, em razdo do carater
recente da legislagdo referente a CRA e de sua paulatina consolidagdo levam a menor
previsibilidade quanto a sua aplicacdo e interpretacdo ou a eventuais divergéncias quanto
a suas estruturas pelos investidores, pelo mercado e pelo Poder Judiciario, deste modo
afetando de forma adversa o investimento do Fundo em CRA, e consequente afetando
adversamente as suas Cotas.

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRA

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRA em que os devedores tém a
possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos do agronegdcio, esta
antecipacdo podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneracgao,
amortizacao e/ou resgate dos CRA, bem como a rentabilidade esperada do papel. Para os
CRA que possuam condicOes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro
dos CRA, a companhia securitizadora emissora dos CRA promovera o resgate antecipado
dos CRA, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do
Fundo nestes CRA poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nao realizacao do
investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragao
esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma
taxa estabelecida como remuneracdo do CRA, anteriormente investido. A capacidade da
companhia securitizadora emissora dos CRA de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRA
depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos do agronegocio que lastreiam a
emissdo dos CRA e da execugdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos do
agronegocio representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) do agronegdcio, que
compreendem atualizacdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragdo,
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penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patriménio separado constituido
em favor dos titulares dos CRA ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdao da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos
demais titulares dos CRA dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de
securitizacdo, depende do recebimento das quantias devidas em fungdo dos contratos do
agronegocio, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRA. A
ocorréncia de eventos que afetem a situagao econdémico-financeira dos devedores podera
afetar negativamente a capacidade do patrimoénio separado de honrar suas obrigagdes no
que tange ao pagamento dos CRA pela companhia securitizadora.

Risco de execucao das garantias atreladas aos CRA

O investimento do Fundo em CRA inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao,
podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo
de execugdo das garantias dos CRA em que o Fundou investiu, podera haver a necessidade
de contratacdo de prestadores de servicos, dentre outros custos, que deverao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRA. Adicionalmente, a garantia
constituida em favor dos CRA pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigages
financeiras atreladas a tal CRA. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo
de garantias dos CRA podera afetar de forma adversa o valor das Cotas e a rentabilidade
do investimento no Fundo.

Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras,
revolucdes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo, mudancas impostas
aos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na politica econ6mica e
decises judiciais porventura ndo mencionados nesta secdo. A DESCRICAO DOS
FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO 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.

99



CA
Pl
TAL

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

100




CA
Pl
TAL

6. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto Preliminar. Alguns
titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de
sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as
informacdOes contidas neste Prospecto Preliminar para fins de avaliar o investimento no
Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes
a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de
cada operacao.

O Administrador e o Gestor ndo dispbem de mecanismos para evitar alteracbes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o
tratamento tributario mais benéfico a estes.

O disposto neste item foi elaborado com base em razoavel interpretacdo da legislacao
brasileira em vigor na data deste Prospecto e tem por objetivo descrever genericamente o
tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo, sem pretender exaurir os possiveis
impactos fiscais inerentes a estrutura de investimento, assumindo, para esse fim, que o
Fundo atendera aos requisitos de diversificagdo de portfdlio previstos na Lei n® 8.668/93.
Os Cotistas ndao devem considerar unicamente as informacgdes contidas neste Prospecto e
no Regulamento para fins de avaliar o tratamento tributdrio de seu investimento.
Recomenda-se aos Cotistas que consultem os seus assessores legais quanto a tributagao
especifica que estardo sujeitos, inclusive quanto a outros tributos eventualmente
aplicaveis. O tratamento tributario pode sofrer alteragdoes em fungdo de mudancgas futuras
na legislacdo pertinente ou na sua interpretacao e aplicacdo, de modo que é importante a
analise regular das possiveis alteracdes e impactos tributarios sobre os investimentos.

Tributagdo no nivel da carteira do Fundo
A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoracdo pelo Poder Executivo a qualquer
tempo até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a
aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, conforme item “Destinacdo de Recursos”
acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam
que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacGes nos
seguintes ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) certificados de recebiveis
imobiliarios; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isencao
aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera
ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdao de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagao aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil
n° 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04.07.2014.
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O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do Administrador
e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso
de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdao ou a compensagdo
de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracgoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 do Fundo, o
Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IR, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)
grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista que seja pessoa juridica, a pessoa que seja
sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 19 e 29 do artigo 243
da Lei n° 6.404/76.

Tributacdo no nivel dos Cotistas residentes no Brasil

Os rendimentos auferidos pelos Cotistas residentes no Brasil sujeitam-se a incidéncia do
IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF
incidird sobre o rendimento auferido: (i) na amortizacdo das Cotas; e (ii) no resgate das
Cotas, em decorréncia do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
Fundo.

Os ganhos na alienacdo de Cotas estardo sujeitos a tributacdo do IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), sendo o ganho apurado: (i) conforme a sistematica de ganhos liquidos,
no caso de (a) pessoas juridicas, em operagoes dentro ou fora de bolsa, e (b) pessoas
fisicas, em operacOes realizadas em bolsa, e (ii) de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital na alienacdo de bens ou de direitos de qualquer natureza, quando
auferidos por pessoa fisica em operagdes realizadas fora de bolsa.

O IRRF ou o IR sobre ganhos de capital sera considerado: (i) definitivo, no caso de Cotistas
pessoas fisicas, e (ii) antecipacgdo da tributacdo corporativa aplicavel aos Cotistas pessoas
juridicas.

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a incidéncia do IRRF a aliquota de 0,005% sobre
os ganhos decorrentes de negociacdes de Cotas em ambiente de bolsa ou mercado de
balcdo com intermediacdo, ficando responsavel pelo recolhimento a instituicdo
intermediadora que receber a ordem diretamente do cliente.

Conforme o disposto na Lei n® 11.033/04, conforme alterada pela Lei n° 14.130/21, o
Cotista residente no Brasil pessoa fisica ficara isento do IRRF sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo na hipdétese de serem cumpridos cumulativamente os seguintes
requisitos:

(a) o Fundo tenha suas Cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado;

(b) o Fundo possua Cotistas em nimero igual ou superior a 50 (cinquenta); e

(c) o Cotista pessoa fisica ndo possua participacdo em Cotas do Fundo em percentual
igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do Fundo ou
seja titular de Cotas que |he outorguem o direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo.

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagao ou repactuagao das Cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento
da operagcao, em funcdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n©
6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagoes
com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos
pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.
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Tributacdo no nivel dos Cotistas nao-residentes no Brasil

Os Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no
Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetario
Nacional n® 4.373, de 29 de setembro de 2014, e que ndo residam em pais ou jurisdicdao
com tributagdao favorecida nos termos do art. 24 da Lei n® 9.430/96 (“Cotistas 4373"),
estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado. Regra geral, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos por tais Cotistas estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de
15% (quinze por cento), nos termos da Instrucao Normativa RFB n© 1.585, de 31 de
agosto de 2015.

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas 4373 na alienacao de cotas do Fundo
realizadas em bolsa de valores, de acordo com uma razoavel interpretacdo das regras
vigentes, serao isentos do IRRF.

A liquidacdo das operagbes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso
de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a
aliquota de 0% (zero por cento) do Imposto sobre Operagées de Cambio (“"IOF/Cambio”).
A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato
do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a
transacgGes ocorridas apds este eventual aumento.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS
BENEFICO A ESTE.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E
COM OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicées envolvidas na Primeira Emissdo
mantém relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com os Coordenadores,
com o Coordenador ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro,
ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacdo de investimentos ou em
quaisquer outras operagoes necessarias para a conducado de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com os Coordenadores

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios emitidos por veiculos administrados pelo Administrador, os
Coordenadores e o Administrador ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles restringe-se a atuagdo como contrapartes em operagoes regulares
de mercado. O Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com os
Coordenadores.

Nao obstante, os Coordenadores poderao no futuro manter relacionamento comercial com o
Fundo, oferecendo seus respectivos produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagao
de investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes de banco de investimento, incluindo a
coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos administrados pelo
Administrador, podendo vir a contratar com o Ital BBA, a Warren ou qualquer outra sociedade
de seus conglomerados econdmicos tais produtos e/ou servicos de banco de investimento
necessarias a condugdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pelo Fundo.

O Administrador e os Coordenadores nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relagdo
ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.
O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacOes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento dos Coordenadores com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Gestor e os Coordenadores nao possuem qualquer relacao
societaria entre si e o relacionamento se restringe a distribuicdo realizada pelo Itad BBA e pela
Warren de fundos geridos pelo Gestor.

O Gestor e os Coordenadores ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relagdo
ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Escriturador ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado. O Administrador e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento dos Coordenadores com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os Coordenadores e o Escriturador ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes
em operagOes regulares de mercado. Os Coordenadores e o Escriturador nao identificaram
conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacOes de cada parte com relagdao ao Fundo.
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Relacionamento do Gestor com o Escriturador

O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Escriturador. O Gestor e o Escriturador nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de
cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com os Coordenadores

Na data deste Prospecto, os Coordenadores e o Auditor Independente nao possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo
como contrapartes em operacgoes regulares de mercado. Os Coordenadores e o Auditor
Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado. O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram
conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacoOes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor

O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Auditor Independente. O Gestor e o Auditor Independente nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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O seu patriménio
tratado como o nosso

ANEXO I

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A EMISSAO,
A OFERTA E O REGULAMENTO VIGENTE
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF: 02.332.886/0001-04

ATO DO ADMINISTRADOR
051 AGRO FAZENDAS I1 FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS
PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS — FIAGRO — IMOBILIARIO
CNPJ/MF: 48.565.175/0001-72
(“Fundo”)

Pelo presente instrumento particular, XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 02.332.886/0001-04, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° ¢ 8°
andares, Leblon, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administracdo de carteira de valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009

(“Administrador”), na qualidade de Administrador do Fundo, neste ato

representada de acordo com seu estatuto social, nos termos da legislagdo e
regulamentacao vigentes, tendo em vista que o Fundo ndo possui, na presente data,
qualquer cotista, RESOLVE:

1. Aprovar a retificacdo dos incisos (iii), (iv), (vi), (ix) e (xix) do Ato do
Administrador realizado em 14 de novembro de 2022, os quais passardo a vigorar com

as seguintes redacoes:

“(iii) Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, até R$292.500.000,00
(duzentos e noventa e dois milhdes e quinhentos mil reais),
correspondente a, inicialmente, 2.925.000 (duas milhoes, novecentas e
vinte e cinco mil) Cotas, sem considerar considerando a Taxa de
Distribui¢do (abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”),

considerando a subscri¢do e integralizac¢do da totalidade das Cotas pelo

Prego de Subscri¢cdo (conforme abaixo definido).

(iv)  Quantidade de Cotas da Emissdo: Inicialmente, até 2.925.000

(duas milhoes, novecentas e vinte e cinco mil) Cotas.

[-]
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(vi)  Prego de Emissdo das Cotas da Emissdo: O prego de cada Cota
sera de R8100,00 (cem reais) (“Valor da Cota” ou “Preco de

Subscricdo”), a ser acrescido da taxa de subscrigdo equivalente a
R$4,00 (quatro reais) a ser acrescentada ao Prego de Subscri¢do, cujos
recursos serdo utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta
(“Taxa de Distribuicdo”).

[-]

(ix)  Distribuicdo Parcial e Montante Minimo: Ndo sera admitida a
distribui¢do parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugao CVM 400, sendo que a Oferta serd cancelada caso ndo seja

atingido o Montante Inicial da Oferta.

[-]

(xix)  Distribuidores: A distribuicao das Cotas da Emissdo sera
realizada pelo BANCO ITAU BBA S.A., institui¢do financeira, com
endereco na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2° e 3° (parte), 4° e 5° andares,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.298.092/0001-30, na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”), e pela WARREN
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO LTDA.,

institui¢do financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores

mobilidrios, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, na Avenida Osvaldo Aranha, n° 720, conjunto 201, Bom Fim,
CEP 90035-191, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 92.875.780/0001-31, na
qualidade de coordenador (“Warren” ou “Coordenador” e, em

conjunto com o Coordenador Lider, os “Coordenadores”), sendo

admitida a participagdo de outras institui¢oes integrantes do sistema de

distribuicdo do mercado de valores mobiliarios.”

2. Aprovar a ratificacdo das demais disposi¢cdes constantes do Ato do
Administrador realizado em 14 de novembro de 2022 que ndo foram expressamente

alteradas por meio do presente ato.
3. Aprovar a contratagdo do Coordenador Lider para intermediar a Oferta na

qualidade de institui¢do distribuidora lider, de modo que a Warren passard a atuar

como coordenadora da operagdo, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagdo,
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bem como a participagdo de determinadas instituigdes intermediarias autorizadas a
operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcao (“B3”), convidadas a participar da Oferta, exclusivamente para efetuar

esfor¢os de colocagdo das Cotas.

4. Em atendimento as exigéncias formuladas pela CVM através da Acdo de
Fiscalizacdo — DSEC de 14 de dezembro de 2022, bem como em virtude das alteragdes
mencionadas no item 1 acima e de alteragdes voluntarias, conforme acordado com o
Gestor e os Coordenadores, aprovar a nova versao do Regulamento, que passara a

vigorar nos termos da versdo consolidada que integra o anexo ao presente instrumento.

5. Submeter o presente Instrumento a CVM, bem como os demais documentos
exigidos pela regulamentacao aplicavel, necessarios para o funcionamento do Fundo

e a realizagdo da Oferta.

Estando assim deliberada a matéria acima indicada, ¢ assinado o presente de forma eletronica.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2023

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

Administrador
DocuSigned by: DocuSigned by:
Jowatas (avalcantt Renata Rugna Vagucine
Assinado por: JONATAS VICTOR MARQUES CAVALCANTE:42527222846 Assinado por: RENATA RUGNA VAQUEIRO:40593610890
'j CPF: 42527222846 U CPF: 40593610890
| Data/Hora da Assinatura: 09/01/2023 | 14:27:06 PST Data/Hora da Assinatura: 09/01/2023 | 14:17:38 PST
rasil rasil
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ANEXO 1

REGULAMENTO

118



DocuSign Envelope ID: 30747B6B-49AD-43F4-A886-2657A2A9ADBD

REGULAMENTO DO 051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS
CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO - IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 48.565.175/0001-72
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1. FUNDO

1.1 O 051 AGRO FAZENDAS II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS
CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS- FIAGRO — IMOBILIARIO
(“Fundo”), ¢ um fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais do tipo
“imobiliario”, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n°
48.565.175/0001-72, com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n® 8.668/93”), pela Resolucdo da CVM n° 39, de 13 de julho de 2021,
conforme em vigor (“Resolucao CVM n° 39/217), pela Lei n° 14.130, de 29 de marco de
2021, conforme em vigor, pela Instru¢do da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), pelo
“Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administra¢do de Recursos
de Terceiros”, conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”), e demais disposi¢oes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

1.2 O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados, profissionais ou ndo qualificados, nos termos da
Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, incluindo investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

1.3 O Fundo ¢ administrado e sera representado pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva,
n® 153, 5° e 8° andares, Leblon, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033,
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de valores
mobiliarios, por meio do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009
(doravante simplesmente denominada “Administradora”). O nome do diretor
responsavel pela supervisao do Fundo pode ser encontrado no enderego eletronico da
CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrébnico da Administradora
(www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria).

1.4 As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pela ZERO
CINCO UM CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n°30.193.705/0001-33, com sede na cidade ¢ Estado do Rio de Janeiro, localizado a Rua
Jardim Botanico, n° 657, sala 201 CEP 22470-050, devidamente autorizado a prestacao
dos servicos de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do
Ato Declaratorio n® 16.484, expedido em 12 de julho de 2018 (doravante simplesmente
denominado “Gestor”).

1.5 As atividades de analise prévia do valor dos Ativos Alvo Imoveis
(conforme abaixo definidos), quando exigido pela regulagcdo, e de avaliacdo técnico
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ambiental serdo exercidas por empresa especializada (doravante simplesmente
denominada “Empresa de Avaliagdao”™).

1.6 Todas as informagdes ¢ documentos relativos ao Fundo que, por forca
deste Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos
cotistas do Fundo (“Cotistas”), poderao ser obtidos e/ou consultados no endereco

eletronico da CVM.
2. OBJETO DO FUNDO
2.1 O Fundo tem por objeto a obtencdo de renda e ganho de capital a serem

auferidos mediante: (a) a aquisi¢ao, venda e arrendamento de imoveis rurais, situados no
Estado da Bahia, notadamente destinados a producdo de graos e fibras, cana, pecuaria ou
atividade de armazenagem e processamento de matérias-primas, insumos, produtos
intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegocio, que ndo sejam objeto de
nenhum tipo de constri¢ao judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo ou
via participacdo em sociedades de proposito especifico (“Ativos Alvo Imoveis™); e (b)
(1) certificados de recebiveis do agronegocio (“CRA”), emitidos por Securitizadoras
Qualificadas, observados os limites de concentracdo previstos na regulamentacdo
aplicavel; (i1) certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em créditos imobiliarios
das cadeias produtivas do agronegécio (“CRI”); (iii) Letras de Crédito do Agronegocio
(“LCA”); (1iv) Letras de Crédito Imobiliario lastreadas em créditos das cadeias produtivas
do agronegocio (“LCI”); (v) cotas de outros Fiagro-Imobilidrio cuja politica de
investimento seja compativel com a deste Fundo; (vi) cotas de outros fundos de
investimento imobiliarios, fundos de investimento do agronegdécio ou fundos de
investimento em direitos creditorios que apliquem mais de 50% (cinquenta por cento) do
seu patrimonio nos ativos passiveis de aquisicao pelos Fiagro-Imobilidrio; e (vii) demais
titulos e valores mobilidrios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagdo ou
regulamentacao aplicavel (“Ativos Alvo”™).

2.1.1 As aquisi¢des dos Ativos Alvo Imédveis e dos Ativos Alvo pelo Fundo
deverdao obedecer a Politica de Investimentos do Fundo e¢ as demais condigdes
estabelecidas neste Regulamento.

2.2 Observado o periodo de caréncia de até 3 (trés) meses contados da
liquidagdo financeira da Primeira Emissao (conforme abaixo definido) bem como de
quaisquer emissdes de Cotas, conforme definidas no item 5.1 deste Regulamento, o
Fundo deverd manter, no minimo, 90% (noventa por cento) do seu patrimonio liquido
alocado em Ativos Alvo Imdveis.

2.2.1 O periodo de caréncia de que trata o item 2.2 acima podera ser prorrogado
por mais um periodo de 3 (trés) meses em fungdo de eventuais condi¢des de mercado
desfavoraveis constadas pelo Gestor, desde que em tal periodo adicional de caréncia
sejam observados em relagdo aos Ativos Alvo os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, nos termos do artigo 45, §5°, da Instru¢do CVM n° 472/08.
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2.2.2 Sem prejuizo das demais avaliagdes e diligéncias conduzidas pelo Gestor
previamente a aquisi¢do de Ativos pelo Fundo, os Ativos Alvo Imoveis deverdo: (i) ter
sido objeto de verificacao pelo Gestor no que se refere ao uso do solo de imoveis e a
gestdo socioambiental da produgdo, a fim de que seja atestada pelo Gestor ou por
consultoria especializada especificamente contratada para tanto, entre outros aspectos
relevantes, a inexisténcia: (a) de violagao a Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012,
conforme em vigor (“Cddigo Florestal”) ou lei que venha a substitui-la; e (b) risco
ambiental materializado em multas, autos de infragdo, processos administrativos ou
acoes judiciais que ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de procedimentos
adequados; (ii) ter sido submetidos a andlise completa em campo, com evidéncias; (iii)
ter obtido junto a consultoria especializada especificamente contratada para tanto o
diagnostico socioambiental com a indicagdo das melhorias a serem implementadas nas
dimensdes social e ambiental (“Verificacdo Socioambiental”).

223 Para fins do disposto no item 2.2.2 acima, os Ativos Alvo Imdveis nao
poderdo estar situados em 4reas nas quais houve desmatamento ilegal ou onde ha
passivos ambientais de qualquer natureza, conforme aferido na Verificagao
Socioambiental, excetuados os casos nos quais exista Termo de Ajuste de Conduta
(TAC), adesao formal ao Programa de Recuperacao Ambiental (PRA), ou compromisso
similar, celebrado(s) junto as autoridades competentes, desde que cumpridos ou em
cumprimento regular e tempestivo, ou Autorizacao Provisoria de Funcionamento (APF),
emitida pelas autoridades competentes e com data de validade em vigéncia.

224 Em razdo da aquisi¢do dos Ativos Alvo Imdveis, o Fundo buscaré celebrar
contratos de arrendamento e parceria rural, os quais deverdo incluir declaragdao dos
arrendatarios e parceiros, conforme o caso, acerca do cumprimento de todas as leis
socioambientais, trabalhistas e de anticorrupg¢do aplicaveis, bem como o compromisso,
por parte dos respectivos arrendatdrios e parceiros, apenas realizar qualquer tipo de
supressao florestal adicional, se permitido por lei, sob pena de rescisao dos respectivos
contratos. Adicionalmente, tais contratos deverdo prever, sempre que possivel, que os
arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, assumirdo toda a responsabilidade pela
opera¢do, manutencao, obtencao de licengas e alvaras relacionados as atividades a serem
desenvolvidas nos Ativos Alvo Imdveis.

2.2.4.1 Os contratos a serem celebrados entre o Fundo e os respectivos
arrendatérios e/ou parceiros deverdo, obrigatoriamente, conter as seguintes hipdteses de
rescisao: (i) caso haja condenagdo judicial definitiva em decorréncia de qualquer tipo de
embargo ambiental no respectivo Ativo Alvo Imédvel; (i) caso haja condenagdo judicial
definitiva por desmatamento ilegal no respectivo Ativo Alvo Imovel; e (iii) caso haja
condenagdo judicial definitiva em razdo da utilizagdo de trabalho escravo e/ou trabalho
infantil no Ativo Alvo Imovel.

2.2.5 Na gestdo dos Ativos Alvo Iméveis, o Fundo podera certificar seus

investimentos para a criagdo, gerenciamento e eventual negociacdo de créditos de
carbono, observada a regulamentacao aplicavel.
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2.3 Os Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis integrantes da carteira do Fundo,
bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

(1) ndo poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderdo, direta ou
indiretamente, por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade;

(11) ndo compordao a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus
credores, por mais privilegiados que sejam; e

(ii1))  nao poderao ser dados em garantia de qualquer operacao da Administradora.

2.4 Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos Alvo, Ativos
Alvo Iméveis e/ou em Aplicagdes Financeiras, conforme abaixo definido, serdo
definidos diretamente pelo Gestor, nos termos deste Regulamento, observado que a
Administradora deterd a propriedade fiduciaria dos referidos bens, conforme disposto
nos artigos 29 e 32 da Instru¢do CVM n° 472/08.

2.5 Os Ativos Alvo Imoveis deverdo ser objeto de avaliagao anual, realizada
pela Empresa de Avaliagao.

3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no capitulo 2 acima, os
recursos do Fundo serdao aplicados diretamente pelo Gestor, de acordo com a seguinte
politica de investimentos (“Politica de Investimentos”):

6)) o Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: (a) auferir rendimentos advindos da exploragdo dos Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imdveis que vier a adquirir; e (b) auferir ganho de capital nas
eventuais negociagoes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis que vier a adquirir
e posteriormente alienar ou arrendar;

(ii) competira ao Gestor decidir sobre a aquisicdo ou a alienacdo dos Ativos Alvo e
Ativos Alvo Imoveis e das Aplicacdes Financeiras de titularidade do Fundo,
observado o disposto neste Regulamento;

(iii)  as aquisi¢des e alienagdes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoéveis para compor a
carteira do Fundo, bem como o investimento em Aplicagdes Financeiras, deverdao
observar a Politica de Investimentos e o enquadramento da carteira do Fundo nos
termos deste Regulamento e da regulamentacao aplicavel, bem como os seguintes
requisitos especificos:

(a) os titulos e valores mobilidrios que integrardo a carteira do Fundo deverdo
ter sido emitidos em conformidade com a legislagdo e com as normas do
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(iv)

v)

(vi)

3.2

Conselho Monetario Nacional ¢ do Banco Central do Brasil, conforme
aplicavel;

(b) o Fundo deverd respeitar os limites de aplicagdo por emissor € por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos na regulamentagdo
aplicavel para os Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras, conforme
previsto no capitulo 2 acima; e

(¢ a andlise e selecdo dos Ativos Alvo Imoveis e das Aplicagdes Financeiras
serd feita pelo Gestor, ap6s emissao de parecer positivo pelo Conselho
Consultivo e realizagdo dos procedimentos de auditoria adequados,
diretamente ou com auxilio de terceiros contratados por este, observada a
possibilidade de realizagdo de laudo de avaliagdo dos imoéveis pela
Empresa de Avaliagdo, para auxiliar o Gestor na defini¢ao do preco de
aquisicao dos Ativos Alvo Imoéveis e a necessidade da realizagdo das
diligéncias técnico-ambientais, verificados, ainda, os requisitos
constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoéveis e as Aplicacdes Financeiras poderdo ser
negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacao
por parte da assembleia geral de cotistas do Fundo (“Assembleia Geral de
Cotistas”), observadas a Politica de Investimentos prevista neste item e as
atribuicdes do Conselho Consultivo descritas no presente Regulamento, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas, conforme definidas no item
11.5.1 deste Regulamento;

nao poderao ser adquiridos Ativos Alvo Imdveis que tenham sido gravados com
onus real em data anterior ao seu ingresso no patrimdnio do Fundo; e

excepcionalmente, e sem prejuizo da presente Politica de Investimentos, o Fundo
poderd deter imodveis rurais e direitos reais sobre imoveis rurais, além de outros
ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias rurais, em decorréncia
de liquidacao dos Ativos Alvo ou dos Ativos Alvo Imdveis, sempre em
observancia ao disposto no artigo 45 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Uma vez integralizadas as Cotas (conforme abaixo definido), observados

os paragrafos 2° e 3° do artigo 11 da Instru¢do CVM n° 472/08, a parcela do patrimdnio
do Fundo que, temporariamente, ndo esteja aplicada em Ativos Alvo ou Ativos Alvo
Imoveis sera aplicada nos seguintes ativos de liquidez compativeis com as necessidades
do Fundo, de acordo a regulamentacao aplicavel (“Aplicacdes Financeiras™):

(1)

cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados de classificagdo de risco igual ou equivalente a, pelo menos, “AA+",
observado o limite fixado na Instru¢do CVM n° 472/08; e
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(i)  derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢ao
seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do Fundo.

3.2.1 Caso a qualquer momento durante a existéncia do Fundo o Gestor nao
encontre Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis para investimento pelo Fundo, a
Administradora podera, apds o recebimento de orientagcdo do Gestor neste sentido,
amortizar as Cotas do Fundo.

322 As Aplicagdes Financeiras realizadas pelo Fundo ndo contam com
garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer institui¢ao pertencente a0 mesmo
conglomerado da Administradora e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

33 Os recursos liquidos das integralizacoes de Cotas do Fundo serdo
destinados a aquisi¢ao de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis, observadas as condigdes
estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a
aquisicao destes ativos e/ou pagamento dos encargos do Fundo.

3.3.1 Se, por ocasido da aquisi¢ao de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis, forem
necessarios recursos financeiros adicionais aos entao disponiveis para a compra, o Fundo
emitira, observado o disposto neste Regulamento (notadamente, apds o parecer positivo
do Conselho Consultivo) e na legislagdo em vigor, novas Cotas, considerando, no
minimo, 0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, nos termos
descritos no item 8.1 deste Regulamento.

34 Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
Fundo, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estio sujeitos o Fundo e os seus
investimentos e aplicacdes, conforme indicados no item 17.2 deste Regulamento.

3.5 Além dos pagamentos devidos aos cotistas e do pagamento de encargos e
despesas, nos termos deste Regulamento, os resgates de recursos mantidos em
Aplicagdes Financeiras, bem como os recursos advindos da alienagdo dos Ativos Alvo
ou de Ativos Alvo Imoveis, poderdo ser utilizados para contratacdo de terceiros para
prestagdo de servicos relativos aos Ativos Alvo Imoveis detidos pelo Fundo, observado
o disposto no artigo 47 da Instrugdo CVM n° 472/08.

3.5.1 Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicacdes Financeiras ou a
alienacdo de Ativos Alvo ou de Ativos Alvo Imoveis ndo sejam suficientes para fazer
frente aos pagamentos previstos no item 3.5 acima, ndo obstante o disposto no item 3.1
(iv) acima, o Fundo devera promover a emissdao de novas Cotas, na forma prevista no
item 8.1 deste Regulamento.

3.6 E vedado ao Fundo, considerando as vedagdes estabelecidas pela
regulamentac¢ao aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento:
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(1) aplicar recursos na aquisi¢ao de agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus
cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas
promissorias € quaisquer outros titulos e valores mobilidrios que nao os Ativos
Alvo e as Aplicagdes Financeiras;

(i)  aplicar recursos na aquisi¢do de cotas de fundos de investimentos em direitos
creditérios nao-padronizados;

(i11)  manter posigdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem
possibilidade de perda superior ao valor do patrimoénio liquido do Fundo;

(iv)  locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobiliarios, exceto em deposito de garantias em operagdes com derivativos; e

(v)  realizar operagdes classificadas como day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir
estoque ou posi¢ao anterior do mesmo ativo.

3.6.1 Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobilidrios, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, incluindo, sem limitacdo, a Instru¢do da CVM n° 555, de 17 de dezembro
de 2014, conforme alterada, e, a partir de 3 de abril de 2022, da Resolu¢ao da CVM n°
175, de 23 de dezembro de 2022, cabendo a Administradora e ao Gestor respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas nos referidos normativos,
ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro ndo se
aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do caput do artigo 45, da Instrugao
CVM 472, conforme aplicavel.

3.7 O objeto e a Politica de Investimentos do Fundo somente poderdo ser
alterados por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento e regulamentacao aplicavel.

4. ADMINISTRACAO E GESTAO

4.1 A administragdio do Fundo compreende o conjunto de servigos
relacionados direta ou indiretamente ao funcionamento ¢ a manuten¢do do Fundo, que
podem ser prestados pela propria Administradora ou por terceiros por ela contratados,
por escrito, em nome do Fundo. A Administradora tem amplos poderes de representagao
do Fundo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do Gestor,
podendo inclusive abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar todos os atos
necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este
Regulamento, pela legislagdo e pela regulamentagao aplicaveis em vigor.
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4.2 A Administradora do Fundo devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo
€ manter reserva sobre seus negocios.

43 A Administradora sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei n°
8.668/93, a proprietaria fiducidria dos bens adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagao,
na regulamentacdo, neste Regulamento, ou ainda, conforme as determinagdes da
Assembleia Geral de Cotistas.

4.4 A Administradora, observadas as limitacdes 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 objeto do Fundo.

4.5 Sem prejuizo do disposto nos itens acima, as operagdes € atos
relacionados a selecdao, administragdo e monitoramento dos Ativos Alvo, Ativos Alvo
Imoveis e das Aplicagdes Financeiras serao realizados exclusivamente pelo Gestor.

4.6 O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo,
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir € acompanhar, sempre instruindo a
Administradora, considerando sua respectiva qualidade de administradora e proprietaria
fiduciaria dos ativos do Fundo, a praticar todo e qualquer ato necessario a formalizacao
da aquisi¢ao e alienacao dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes Financeiras
que irdo compor o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos
prevista neste Regulamento, bem como realizar as decisdes relativas a investimentos e
desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis.

4.6.1 Sao obrigagdes do Gestor:

(1) monitorar o mercado brasileiro dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e
Aplicagoes Financeiras;

(11) selecionar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes Financeiras que
possam ser adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

(ii1) instruir a Administradora a praticar todos os atos necessarios para performar a
aquisicdo, exploracao e/ou alienacao de Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e
Aplicagdes Financeiras, podendo, inclusive, assinar, por meio de procuracao
especifica com outorga de poderes da Administradora ao Gestor para tal fim e,
ainda, observado o item 4.6.2 abaixo, em nome do Fundo, contratos de compra
e venda, contratos de locagao, arrendamento e/ou parceria, bem como quaisquer
outros contratos que se fagam necessarios para atender a Politica de
Investimentos do Fundo;
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(iv)

v)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

monitorar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoéveis e Aplicagdes Financeiras
integrantes da carteira do Fundo;

supervisionar a performance do Fundo;

elaborar, em conjunto com a Administradora, relatorios periodicos das
atividades do Fundo, os quais deverdo ser disponibilizados aos cotistas, na
forma prevista neste Regulamento;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
virtude de sua condi¢do de gestor e decorrente do investimento em titulos e
valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo;

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

gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos,
devendo manter, por conta ¢ ordem do Fundo, durante o prazo de duragido do Fundo,
em moeda corrente nacional ou alocada em ativos de liquidez imediata, reserva para
pagamento das despesas e encargos minimos necessarios para a manutengdo das
operagdes do Fundo incluindo, no minimo, os valores previstos para o pagamento dos
prestadores de servigos do Fundo e da remuneracdo devida a Administradora pelo
periodo de 1 (um) ano;

aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢cao dos ativos, envidando seus
melhores esforcos, no sentido de proporcionar ao Fundo as melhores condigdes
de rentabilidade, seguranga e liquidez dos investimentos;

auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar € combater
a “lavagem de dinheiro”, nos termos da Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada;

atender as comunicagdes feitas, caso seja verificado o comprovado
desenquadramento do Fundo em relagdo ao seu Regulamento, a legislagdo ou
aos atos normativos expedidos pela CVM;

assumir a toda responsabilidade por questdes fiscais e de regularizacao fundiaria
incidentes sobre os respectivos Ativos Alvo Imoveis, por meio de si proprio,
e/ou parceiros contratados para este fim;

exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, conforme
procuracdo outorgada pelo Administrador, nas reunides e assembleias relativas
aos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis integrantes do patriménio do Fundo,
realizando todas as demais agdes necessarias para tal exercicio, observado o

4
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disposto na politica de voto do Gestor, constante do = site
https://www.051capital.com; e

(xv) cumprir com as demais obrigacdes previstas no contrato celebrado entre o fundo

e o Gestor (“Contrato de Gestao”).

4.6.2 Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administracao do
Fundo, que compete & Administradora, Unica titular dos direitos e obrigacdes decorrentes
de tal condicao, conforme estabelecido no presente capitulo 4.

4.6.3 O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
gerais de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o
processo decisorio € quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do
direito de voto, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e
pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagao e Melhores Praticas.

4.6.4 O Gestor compromete-se a manter um nivel de exceléncia na gestao do
Fundo, mantendo, para isso, uma equipe de profissionais com perfil compativel, que se
dedicardo prioritariamente a gestdo da carteira do Fundo, constituida por profissionais
devidamente qualificados (“Equipe Chave™).

4.6.4.1 A Equipe Chave seré constituida por 3 (trés) profissionais, quais sejam: o
senhor Luciano Brochmann, inscrito no CPF sob o n°® 889.775.360-49 (“Diretor de
Gestao”) e os senhores Bernardo Arruda Reis, inscrito no CPF sob o n° 050.576-096-70
e Marconi de Assis Silva, inscrito no CPF sob o n® 075.831.956-83.

4.64.2 Na hipoétese da saida ou substitui¢ao do Diretor de Gestao, o Gestor tera a
obrigagdo de: (i) comunicar aos Cotistas do fato em até 10 (dez) dias corridos a contar
da efetiva saida ou substituicdo, e (ii) contratar novo diretor de gestdo para a Equipe
Chave com experiéncia similar a do membro substituido para continuidade nas atividades
de gestao do Fundo, independentemente de aprovacgao pela Assembleia Geral de Cotistas,
contratacdo esta que deverd acontecer no prazo de até 30 (trinta) dias corridos a contar
da data da saida, prorrogaveis por iguais periodos desde que comprovado pelo Gestor
que estdo sendo empregados todos os esforgos necessarios na procura de um novo Diretor
de Gestao.

4.6.4.3 Na hipotese da saida ou substituigdo de um dos demais membros da
Equipe Chave inicial (que ndo o Diretor de Gestdo), o Gestor terd a obrigagdo de: (i)
comunicar os Cotistas do fato em até 10 (dez) dias corridos a contar da efetiva saida ou
substitui¢ao do respectivo membro, e (ii) contratar novos membros para a Equipe Chave
com experiéncia similar a dos membros a serem substituidos para continuidade nas
atividades de gestdo do Fundo, independentemente de aprovagao pela Assembleia Geral
de Cotistas, contratacdo esta que deverd acontecer no prazo de até¢ 60 (sessenta) dias
corridos a contar da data da saida do membro em questao.
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4.6.4.4 Caso o Diretor de Gestdo e/ou os membros da Equipe Chave ndo sejam
devidamente substituidos nos prazos descritos nos itens 4.6.4.2 ¢ 4.6.4.3, conforme o
caso, a Administradora deverd convocar Assembleia Geral de Cotistas para que os
Cotistas indiquem potenciais substitutos, que deverao ser aceitos, de comum acordo, pela
Gestora.

4.7 A Administradora e o Gestor, conforme o caso, para o exercicio de suas
atribui¢des, poderdo contratar, em nome e as expensas do Fundo:

(1) institui¢ao responsavel pela distribuicao de Cotas;

(i)  empresa especializada para administrar locacdes ou arrendamento de
empreendimentos integrantes do seu patrimOnio, monitorar e acompanhar
projetos de venda, exploragdo e operagdo de imoveis rurais — inclusive em regime
de parceria para beneficiamento e/ou recuperacao de terras (abrangendo correcao
e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos, fertilizantes, servigos
de terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das areas e outros que se
facam necessarios) — bem como consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento;

(ii1)  consultoria ou servico especializado que objetivem dar suporte e subsidiar a
Administradora e o Gestor em suas atividades de analise, sele¢do ¢ avaliagao dos
Ativos Alvo Imoveis, Ativos Alvo e das Aplicagdes Financeiras integrantes ou
que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(iv)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.

4.8 Os servicos a que se referem os itens (i), (ii) e (iii) da Clausula 4.7 acima
poderdao ser prestados pela propria Administradora, pelo Gestor, pela Empresa de
Avaliacdo ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

4.9 A Administradora podera contratar formador de mercado para as Cotas do
Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
observado o disposto no item 4.11 abaixo.

4.10 A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

(1) manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;
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(i1))  atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

(ii1))  escrituracdo de Cotas;

(iv)  custddia de ativos financeiros;

(v)  auditoria independente; e

(vi)  gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

4.10.1 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor
responsavel pela supervisdo do Fundo, a Administradora podera, em nome do Fundo,
contratar terceiros devidamente habilitados para a prestacdo dos servigos acima
indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

4.10.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao
dos imoveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do
Fundo compete exclusivamente & Administradora.

4.10.3 Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos de auditoria
independente serdo considerados despesas do Fundo, nos termos do item 18.1 deste
Regulamento. Os custos com a contratacdo de terceiros para os demais servigos previstos
no item 4.10 acima estdo inclusos na Taxa de Administracdo, conforme definida no item
14.1 deste Regulamento.

4.104 E dispensada a contratagio do servico de custodia para os ativos
financeiros que representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo,
desde que tais ativos estejam admitidos a negociacao em bolsa de valores ou mercado de
balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

4.11 E vedado 2 Administradora e ao Gestor o exercicio da funcdo de formador
de mercado para as Cotas do Fundo. A contratacdo de partes relacionadas a
Administradora e ao Gestor para o exercicio da func¢ao de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste
Regulamento.
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5. COTAS

5.1 As cotas do Fundo sdo de classe e série unicas e correspondem a fragcdes
ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

5.2 Os servicos de escrituracao de Cotas ¢ emissao de extratos de contas de
deposito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de condomino do
Fundo, serdo prestados por institui¢ao financeira a ser indicada pela Administradora
(“Escriturador”™).

53 Cada Cota corresponderd um voto nas assembleias do Fundo.

54 Nao ha limite maximo por investidor para aplicagdo em Cotas do Fundo,
nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

5.5 De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e do artigo 9°
da Instrugdo CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

5.6 As Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado secundério em sistema
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

5.7 Apoés a integralizacdo das cotas e estando o Fundo devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las
exclusivamente no mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos
neste Regulamento, em mercado de balcao organizado ou de bolsa, ambos administrados
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), devendo o Administrador tomar as medidas
necessarias de forma a possibilitar a negociacdo das cotas do Fundo neste mercado. O
Administrador fica, nos termos deste Regulamento, autorizado a alterar o mercado em
que as cotas sejam admitidas a negociagdo, independentemente de prévia autorizacao da
Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de
balcdo organizado.

5.8 O titular de Cotas do Fundo:

(1) nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos Alvo Imdveis e demais
Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo;

(i)  ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa
aos Ativos Alvo Imoveis e demais Ativos Alvo integrantes do patrimonio Fundo

ou da Administradora, salvo quanto a obriga¢do de pagamento das Cotas que
subscrever; e

(ii1))  deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.
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5.9 As Cotas do Fundo somente poderdao ser negociadas em mercados
regulamentados:
(1) quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM,;

(ii) quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricdes da norma
especifica; ou

(iii) quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

5.10 Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que
nao se enquadrem nas hipoteses dos itens 5.9 (i) a 5.9 (iii) acima, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacdo de prospecto,
nos termos da regulamentacao aplicavel.

6. PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO
FUNDO
6.1 A Administradora, com vistas a constitui¢do do Fundo, aprovou a 1*

(primeira) emissao de Cotas do Fundo, no total de até¢ 2.925.000 (duas milhdes,
novecentas e vinte e cinco mil) Cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) cada (“Preco de
Subscri¢do”), no montante inicial de at¢ R$292.500.000,00 (duzentos e noventa e dois
milhdes e quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do, em classe e série
unicas (“Primeira Emissdo™).

6.1.1 Para fins deste Regulamento, entende-se por “Taxa de Distribuicao”: a
taxa de distribui¢do primaria equivalente a R$4,00 (quatro reais) a ser acrescentada ao
Preco de Subscrigao, cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos os custos
da Primeira Emissao.

6.2 As Cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de distribui¢do publica, nos
termos da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400”) e das disposicdes deste Regulamento referentes as ofertas
publicas de cotas do Fundo (“Primeira Oferta”), mediante competente registro junto a
CVM.

6.3 Na Primeira Emissdo, o investimento minimo inicial no Fundo requerido
para cada cotista sera de R$1.000,00 (mil reais) por Investidor, a ser acrescido da
respectiva Taxa de Distribuicado, correspondente a 10 (dez) Cotas (“Investimento Minimo
por Investidor”), ndo sendo admitidas Cotas fracionarias.
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6.4 A Primeira Oferta serd encerrada com a colocagdo da totalidade das Cotas
objeto da Primeira Emissdo, com a consequente subscri¢cdo e integralizacao da totalidade
das Cotas, a ser acrescido da respectiva Taxa de Distribuicao.

6.7 Caso a totalidade das Cotas objeto da Primeira Oferta ndo seja subscrita
até o término do prazo de subscricdo das Cotas, a Administradora devera proceder a
liquidagdo do Fundo, na forma prevista na legislacdo vigente e neste Regulamento e a
Primeira Oferta sera cancelada, nos termos do inciso II, do §2°, do artigo 13, da Instrugdo
CVM n° 472/08.

6.8 As subscri¢des devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas
institui¢des participantes integrantes do sistema de distribuicao da oferta publica, por
meio de assinatura do boletim de subscri¢ao das Cotas ou documento de aceitacao da
oferta equivalente, se for o caso, do instrumento particular de compromisso de
investimento, que serd autenticado pela Administradora ou pela institui¢do autorizada a
processar a subscricdo e integralizacdo das Cotas, mediante o qual cada investidor
formalizard a subscricdo de suas respectivas Cotas e sua adesdo ao Regulamento,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

6.8.1 As integralizagdes decorrentes da Primeira Emissdo deverdo ocorrer,
obrigatoriamente, em moeda corrente nacional.

7. OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

7.1 Ap6s a Primeira Emissao, as demais ofertas publicas de Cotas do Fundo
deverdo ser processadas com a intermediacao de institui¢cdes integrantes do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condigdes especificadas em ata de
Assembleia Geral de Cotistas ou na decisdo da Administradora, conforme mencionado
no item 8.1 deste Regulamento, e serdo realizadas de acordo com a regulamentacdo da
CVM, respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento e da Instru¢do CVM n°
472/08, conforme mencionado no item 8.1 deste Regulamento.

7.1.1 Para manifestar sua intengao de subscrever Cotas do Fundo o subscritor
assinara o pedido de reserva ou boletim de subscricdo, que sera autenticado pela
Administradora ou pela institui¢do autorizada a processar a subscri¢do e integralizagao
das Cotas do Fundo, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

7.1.2 Os pedidos de reserva ou boletins de subscrigao deverao ser apresentados
as instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de
Cotas do Fundo.

7.2 O prazo maximo para a subscricao de todas as Cotas da respectiva emissao

devera respeitar a regulamentagao aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como
o previsto nos documentos da respectiva oferta.
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7.3 Durante a fase de oferta ptblica das Cotas do Fundo estardo disponiveis
ao investidor, nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da
CVM, da B3 e dos distribuidores das Cotas objeto da oferta, o exemplar deste
Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto de distribuicao de Cotas do Fundo, além
dos demais documentos da oferta exigidos na forma da regulamentacdo aplicavel para
cada tipo de oferta, devendo o subscritor declarar estar ciente:

(1) das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto, a Politica de Investimentos do Fundo, a Taxa de Administracdo e a Taxa
de Performance devidas e aos demais valores a serem pagos a titulo de encargos
do Fundo; e

(1))  dos riscos inerentes ao investimento no Fundo.

7.4 O Fundo podera realizar oferta publica de distribuicao de Cotas que atenda
as formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

7.5 Para fins de subscricdo ou integralizagdo de Cotas do Fundo, devera o
investidor, seja ele pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, observar que, se 0
Fundo aplicar recursos em Ativos Alvo Imoéveis que tenha como incorporador,
construtor, s6cio ou proprietario, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, tal cotista
sujeitar-se-4 a tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

7.5.1 A Administradora ndo serd responsavel, assim como nao possui meios de
evitar os impactos tributdrios mencionados no item 7.5 acima e/ou decorrentes de
alteracdo na legislagdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos
investimentos no Fundo.

7.5.2 Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado, sendo que tal beneficio:

(1) serd concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

(i)  ndo seréd concedido ao cotista pessoa fisica 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.

16



DocuSign Envelope ID: 30747B6B-49AD-43F4-A886-2657A2A9ADBD

7.5.3 A verificagdo das condigdes para a isenc¢do previstas no item 7.5.2 serd
realizada no ultimo dia de cada semestre ou na data da declaracao de distribuicao dos
rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

7.5.4 O descumprimento das condi¢des previstas no item 7.5.2 implicard a
tributacao dos rendimentos na forma do item 7.5.5, por ocasido da sua distribuicao ao
cotista.

7.5.5 Nos termos do inciso II do artigo 18 da Lei n°® 8.668/93, os ganhos de

capital ou rendimentos auferidos na alienacao ou resgate de cotas, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a tributagcdo pelo imposto de renda a aliquota de 20% (vinte
por cento) na fonte, no caso de resgate de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienagao
de cotas. No caso de pessoa juridica, o recolhimento do imposto de renda nesta hipdtese
se dard a titulo de antecipagdo do imposto devido.

7.5.6 Na forma do artigo 20-E da Lei n® 8.668/93, conforme alterada, o
pagamento do imposto sobre a renda decorrente do ganho de capital sobre as cotas
integralizadas com imodvel rural por pessoa fisica ou juridica podera ser diferido para a
data definida para o momento da venda dessas cotas, ou por ocasido do seu resgate, no
caso de liquidacdo do Fundo. Na alienagdo ou no resgate das cotas aqui referidas, o
imposto sobre a renda diferido sera pago em propor¢ao a quantidade de cotas vendidas.

7.5.7 A Administradora ndo sera responsavel, assim como nao possui meios de
evitar os impactos tributarios mencionados nos itens acima e/ou decorrentes de alterag@o
na legislagao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos do

Fundo.
8. NOVAS EMISSOES DE COTAS
8.1 A Administradora poderd, desde que aprovado em Assembleia Geral de

Cotistas, realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, as quais: (i) poderdo ser objeto
(a) de oferta publica, sob o rito de registro automatico e sob o rito de registro ordinario
de distribuigdo, de acordo com os ditames da Resolugdo CVM 160, conforme o caso; ou
(b) de colocagdo privada, nos termos do item 2.3.1 do Oficio Circular n® 1/2021 —
CVM/SRE e do item 3.2 acima; e (ii) poderdo ou ndo estar sujeitas ao direito de

Preferéncia.
9. TAXA DE INGRESSO E SAiDA
9.1 Nao sera cobrada taxa de ingresso no Fundo. Nao obstante, podera ser

cobrada taxa de distribui¢do primdria dos subscritores de Cotas do Fundo em ofertas
primarias de distribuicdo, com o objetivo de arcar com os encargos relativos a referida
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distribuicdo, bem como com o registro das Cotas para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, conforme definido em cada emissao de novas Cotas.

9.2 Nao sera cobrada taxa de saida dos detentores de Cotas do Fundo.
10. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
10.1 A assembleia geral ordinaria de Cotistas do Fundo a ser realizada

anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme
dispoe o item 16.2 do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado
aos resultados apurados no exercicio social findo (“Assembleia Geral Ordinéria™).

10.2 O Fundo devera, nos termos da legislacdo aplicavel, distribuir a seus
cotistas, os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balang¢o anual encerrado em 31 de dezembro de cada ano. Caso o Fundo tenha auferido
resultado positivo num determinado periodo, este sera distribuido aos cotistas, em
percentual a ser estipulado pelo Gestor, anualmente, em até 30 (trinta) dias contados do
recebimento dos valores devidos pelos arrendatarios ou parceiros dos Ativos Alvo
Imoveis, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera
pago no prazo maximo de 6 (seis) meses, podendo referido saldo ter outra destinagao
dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora, com base em recomendacdo do Gestor, desde que
respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis. Sem prejuizo do
disposto nesta clausula, eventual resultado auferido pelo Fundo podera ser distribuido
aos Cotistas sempre no 5° dia util do més subsequente ao més de recebimento.
Adicionalmente, os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e abrangerdo todas as Cotas
nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

10.2.1 Na hipotese de venda de qualquer dos Ativos Alvo Iméveis com agio, de
forma que o Fundo venha a auferir resultado passivel de distribui¢do, este resultado deve
ser distribuido aos Cotistas em até 10 (dez) Dias uteis de seu recebimento.

10.3 Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 10.2 acima os titulares de
Cotas do Fundo, cujas Cotas estiverem devidamente subscritas e integralizadas no
fechamento do wltimo Dia Util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo de
rendimento, de acordo com as contas de deposito mantidas pela institui¢ao escrituradora
das Cotas.

10.4 Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento:
(1) de rendimentos dos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo; (ii) de eventuais rendimentos
oriundos das Aplicagdes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme
abaixo definido, e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao
do Fundo, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissao das Cotas,
tudo em conformidade com o disposto na regulamentacdo aplicavel vigente.
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10.5 Para arcar com as despesas dos Ativos Alvo Imoveis, sem prejuizo da
possibilidade de utilizagao do caixa do Fundo, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia (“Reserva de Contingéncia”), sendo tais despesas exemplificativamente e
sem qualquer limitagao descritas abaixo:

(1) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo;

(i)  corre¢do e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos, fertilizantes,
servicos de terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das areas e outros que
se fagam necessarios;

(i11))  manutenc¢do de estradas, pontes e cercas;

(iv)  instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia e de
intercomunicagao;

(V) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos
Ativos Alvo Imoveis; e

(vi)  despesas rotineiras a serem depreendidas durante o prazo de duracdo do Fundo,
incluindo a Taxa de Administragdo futura.

10.6.1 Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Aplicacdes
Financeiras, e os rendimentos decorrentes desta aplicagao poderao capitalizar o valor da
Reserva de Contingéncia.

10.6.2 O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por
cento) do total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdo ou reposi¢ao, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retengao
de até¢ 10% (dez por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até
que se atinja o limite acima previsto.

10.7 O Fundo manterd sistema de registro contdbil permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de
pagamento de rendimento.

11. OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA
ADMINISTRADORA E DO GESTOR
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11.1

Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e na

legislacdo e regulamentacao aplicaveis, constituem obrigacdes e responsabilidades da
Administradora do Fundo:

(@)
(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

observar a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento;

realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e
processamento dos ativos integrantes da carteira do Fundo) e de passivo
(escrituracao de Cotas do Fundo);

providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos Ativos Alvo Imoveis eventualmente integrantes do
patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da
Administradora; (b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da
Administradora, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem
ser dados em garantia de qualquer operacdo da Administradora; (e) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de dnus
reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de Cotas; (b) os livros de presenca e de atas das
Assembleias Gerais de Cotistas; (¢) a documentacao relativa aos Ativos Alvo
Iméveis e as operagdes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as
operagdes ¢ ao patrimdnio do Fundo; (e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, e, quando for o caso, dos representantes de cotistas, dos
profissionais ou empresas contratados conforme os itens 4.7 e 4.11 deste
Regulamento;

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugao da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo ou diligenciando para
que sejam exercidos todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades
do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
Fundo;

b
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos
com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instaura¢do de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso (iv) até o término do
procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos na regulamentagdo
aplicavel e neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do
direito de voto em assembleias de titulares das Aplica¢des Financeiras, conforme
politica de voto do Gestor, conforme definida no item 11.2.3, de acordo com os
requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo
Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas da ANBIMA, nos termos do item
11.2.1;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informacdes aos Cotistas
nos modelos anexos a Instrugdo CVM n° 472/08;

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

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo
ou as suas operagoes, nos termos da regulamentacao aplicavel, de modo a garantir
aos cotistas e demais investidores acesso a informagdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo,
sendo-lhe vedado valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

divulgar as demonstragdes contabeis e demais informag¢des do Fundo, de acordo
com o disposto na regulamentacao aplicavel e neste Regulamento;
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(xvii) observar tnica e exclusivamente as recomendacgdes do Gestor para o exercicio da
Politica de Investimentos, ou outorgar-lhe mandato para que a exerga
diretamente, conforme o caso;

(xviii) conforme orientacdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e
praticar todos os atos necessarios a administragao da carteira do Fundo;

(xix) exercer suas atividades com boa f¢, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagdo ao Fundo e aos cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM
472/08;

(xx) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condigdo de administrador do Fundo;

(xxi) observar as disposi¢oes constantes deste Regulamento e do prospecto, se
aplicavel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

(xxii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
imoveis rurais sob sua responsabilidade, se for o caso; e

(xxiii) selecionar os bens e direitos que compordo o patrimoénio do Fundo, conforme
orientagdes do Gestor e de acordo com a Politica de Investimentos prevista neste
Regulamento.

11.2 O Fundo nao participard obrigatoriamente das assembleias de ativos
integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de voto.

11.2.1 Nao obstante o acima definido, o Gestor ¢ a Administradora
acompanhardo, na medida em que o Fundo for convocado, todas as pautas de assembleias
gerais e decidirdo sobre a relevancia ou ndo do tema a ser discutido e votado. Caso a
Administradora e o Gestor considerem o tema relevante, o Gestor devera participar da
respectiva assembleia e exercer o direito de voto em nome do Fundo, sendo que, para
tanto, a Administradora da, desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para
o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira
do Fundo.

11.2.2 As decisdes do Gestor quanto ao exercicio de direito de voto serdo
tomadas de forma diligente, como regra de boa governanca, mediante a observancia da
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politica de voto do Gestor, com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, nos
termos da regulamentacao aplicavel as atividades de administragao de carteiras de titulos
e valores mobiliarios.

11.2.3 A politica de voto do Gestor de que trata o item 11.2.2 acima ficara
disponivel para consulta publica na rede mundial de computadores, na seguinte pagina
do Gestor: https://www.051capital.com/ (“Politica de Voto do Gestor™).

11.3 As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor,
que podera, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas e desde que em
observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel, selecionar, no todo ou em parte,
os Ativos Alvo ou as Aplicagdes Financeiras, bem como praticar quaisquer outros atos
necessarios a consecucdo dos objetivos do Fundo.

11.4 A Administradora e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigao.

11.5 Nos termos do artigo 34 da Instrugcdo CVM n° 472/08, os atos que
caracterizem conflito de interesses entre o Fundo ¢ a Administradora ou o Gestor

dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

11.5.1 Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas™):

(1) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, do Gestor, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

(i)  a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora ou do Gestor, com excecdo dos cargos exercidos em Orgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Administradora ou do
Gestor, desde que seus titulares nao exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

(ii1))  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

12. DIVULGACAO DE INFORMACOES

12.1 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 informacdes exigidas pela Instrucdo CVM n°® 472/08, nos prazos
previstos na referida Instrugao.

12.2 Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio
eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas,
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inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas e realizacdo de
procedimentos de consulta formal.

12.3 Compete ao cotista, diretamente ou por meio de prestadores de servigo,
manter seu cadastro devidamente atualizado junto a entidade responséavel pelo mercado
no qual as Cotas serdo registradas para negociacdo, se responsabilizando por qualquer
alteracdo que ocorrer no endereco eletronico previamente indicado e isentando a
Administradora de qualquer responsabilidade decorrente de falha, por parte do cotista,
em atualizar seu cadastro, ou ainda, pela impossibilidade de pagamento de rendimentos
do Fundo, em virtude de endereco eletronico desatualizado.

12. 4. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente
nas decisdes de investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pela
Administradora, pelos meios indicados neste Regulamento.

12.4.1. Para fins do item acima, ¢ considerado fato relevante qualquer ato ou fato
que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo das Cotas do Fundo ou valores
mobiliarios a elas referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou
manter as Cotas do Fundo; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer
direitos inerentes a condi¢ao de titular de Cotas do Fundo ou de valores mobiliarios a
elas referenciados.

13. VEDACOES A ADMINISTRADORA E AO GESTOR

13.1 E vedado a Administradora e ao Gestor, no exercicio das fun¢des de gestor
do patriménio do Fundo e utilizando os recursos ou ativos do Fundo:

(1) receber depdsito em sua conta corrente;

(1))  conceder, contrair ou efetuar empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito
aos cotistas sob qualquer modalidade;

(ii1)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo Fundo;

(iv)  aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

(v)  aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio Fundo;

(vi)  vender a prestagao Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissao em séries €
integralizacdo via chamada de capital;
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(vii)

(vii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

13.2

realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de
interesses: (a) entre o Fundo e a Administradora ou o Gestor; (b) entre o Fundo e
os cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patrimonio do Fundo; (¢) entre o Fundo e o representante de cotistas
ou entre o Fundo e o empreendedor, ressalvada a hipdtese de aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas nos termos dos itens 11.5 e 16.9 deste
Regulamento;

adquirir Ativos Alvo Imoéveis em desacordo com o disposto no presente
Regulamento;

constituir onus reais sobre os Ativos Alvo Imoéveis integrantes do patrimonio do
Fundo, bem como nas hipoteses previstas no item 3.1 (vi) deste Regulamento;

prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscri¢gao e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
eXposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo;

praticar qualquer ato de liberalidade; e

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na regulamentacdo aplicavel ou neste Regulamento.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que

tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias
de operacdes proprias.
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14. REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

14.1 Pelos servicos de administragdo, escrituragdo, custodia, tesouraria,
controladoria e gestao do Fundo, sera devida a Taxa de Administragdo, conforme abaixo
definida. Adicionalmente, o Gestor podera fazer jus a Taxa de Performance (conforme
abaixo definida). Pelos servigos de administracdo, gestao, custodia, controladoria e
escrituragdo de Cotas, sera devida (i) remuneragdao anual com base no Patrimdnio
Liquido do Fundo, equivalente ao percentual de 0,745% (setecentos e quarenta e cinco
milésimos por cento) ao ano, observado o valor minimo mensal de R$18.000,00 (dezoito
mil reais), atualizada anualmente pelo IPCA — Indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE
(“IPCA”) ou indice que vier a substitui-lo (“Taxa de Administracao”).

14.1.2. O percentual da Taxa de Administragdo devido ao Gestor sera calculada nos
termos do Contrato de Gestao..

14.2 A Taxa de Administragdo nao compreende a Taxa de Performance
(conforme abaixo definida), e sera paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
aos servigos prestados, a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo.

14.3 A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa
de Administracao.

14.4 O Fundo pagaré ao Gestor, uma taxa de performance, independentemente
da Taxa de Administragdo conforme previsto no artigo 14.1 do Regulamento (“Taxa de
Performance"). A Taxa de Performance do Fundo 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 Perfomance = 15% * [(Va) — (Taxa de Corregdo = Vb)]
Onde,

Va = rendimento distribuivel aos cotistas no semestre (caso ndo tenha atingido
performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pelo
Indice de Corregdo), atualizado e apurado conforme formula abaixo:

M

V(a) = Z Rendimento més + indice de Correcio (M)
n
M = Més referéncia;

n = Mé&s subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao tltimo més em

146
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que houve pagamento de Taxa de Performance (desconsiderando o efeito de possiveis
parcelamentos).

Indice de Corre¢do(M) = varia¢do mensal do CDI do periodo de apuragio

k
Taxa de Corregao = ((1 + X)1iz x (1 +IPCA acumulado))-l
Onde:

X=6,50% (seis e meio por cento)
IPCA acumulado = variacdo mensal do IPCA do periodo de apuracio.

Tendo em vista a data de apuragcdo da Taxa de Performance, serd utilizada a variacao
mensal do IPCA divulgada no més anterior. (exemplificadamente, sera IPCA do periodo
de junho a novembro).

k= nimero de meses decorridos entre o més de referéncia e o més subsequente ao
encerramento da oferta ou més subsequente ao ultimo més em que houve pagamento de
Taxa de Performance.

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 isen¢do de riscos
para os cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira
integralizacao de cotas durante o prazo de duracao do fundo pelos investidores deduzido
eventuais amortizagoes de cotas.

15. SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

15.1 A Administradora ¢ o Gestor serdo substituidos nos casos de sua
destituigao pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua rentincia ou no caso de seu
descredenciamento, assim como na hipotese de sua dissolucdo, faléncia, recuperacao
judicial, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia, conforme o caso.

15.2 Nas hipoteses de renincia ou de descredenciamento pela CVM da
Administradora ficard a Administradora obrigada a:

(1) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor ou
deliberar sobre a liquidagcdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela
Administradora, ainda que apds sua rentincia; e

(i)  permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartério de Registro
de Imoveis competente nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos
integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos.
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15.3 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora
ndo convoque a assembleia de que trata o item 15.2 (i) acima, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentncia ou descredenciamento.

15.4 No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, 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 liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo ou
nao do Fundo.

15.5 Cabera ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do
patrimonio do Fundo, até ser procedida a averbagdo referida no item 15.2 (ii) acima.

15.6 Aplica-se o disposto no item 15.2 (ii), mesmo quando a Assembleia Geral
de Cotistas deliberar a liquidagao do Fundo em consequéncia da rentincia, da destituigao
ou da liquidac¢do extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia Geral de
Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacao do Fundo.

15.7 Para o caso de liquidagdao extrajudicial da Administradora, se a
Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma instituicdo para processar a
liquidag¢ao do Fundo.

15.8 Nas hipoteses elencadas no item 15.1 acima, bem como na sujei¢ao ao
regime de liquidagao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleger novo administrador constitui documento habil para averbacao, no Cartorio de
Registro de Imdveis competente, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens iméveis
integrantes do patrimonio do Fundo.

15.9 A sucessdao da propriedade fiduciaria de bem imodvel integrante de
patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

15.10 A Assembleia Geral de Cotistas que substituir ou destituir a
Administradora e/ou o Gestor deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar
quanto a liquidacao do Fundo.

15.11 Em qualquer caso de substitui¢do do Gestor, devera a Administradora
convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu sucessor, que
podera ser indicado pela Administradora na respectiva convocagao ou deliberar sobre a
liquidac¢ao do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apos a
rentincia do Gestor.
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15.11.1 Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos cotistas
nenhuma aquisicdo ou alienagdo de Ativos Alvo Imoveis poderd ser realizada pelo
Fundo, sem a prévia aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, observado que os
compromissos vinculantes ja firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo.

15.12 Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de

liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais

despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

16. ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

16.1 Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(1) demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;

(i1))  alteragdo do Regulamento do Fundo, incluindo, mas nio se limitando, a alteracao
da Politica de Investimentos, tal como prevista no item 3.1 deste Regulamento,
ressalvado o disposto na regulamentacdo aplicavel;

(ii1))  destitui¢do ou substituicdo da Administradora e escolha de seu(s) substituto(s);

(iv)  destitui¢do ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto;

(v)  fusdo, incorporacao, cisdo e transformagdo do Fundo;

(vi) dissolucdo e liquidagdo do Fundo, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

(vii) elei¢dao e destituicdo de representante dos cotistas de que trata o artigo 25 da
Instru¢do CVM n° 472/08, fixa¢do de sua remuneragdo, se houver, e aprovagao
do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicavel;

(viii) alteragdo do prazo de duracdo do Fundo;

(ix) emissdo de novas Cotas;

(x)  aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos do
presente Regulamento, da legislacdo e das demais normas vigentes;

(xi) defini¢do ou alteragdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a
negociacao;

(xii) alteragcdo da Taxa de Administragao;

Ry
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(xiii) aprecia¢do do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integraliza¢ao
de Cotas do Fundo, se aplicavel.

16.2 A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a matéria
prevista no inciso (i) do item acima devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e
vinte) dias apos o término do exercicio social € somente podera ser realizada, no minimo,
30 (trinta) dias apoOs estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contdbeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

16.3 A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da copia da ata da Assembleia Geral de Cotistas, com o inteiro teor
das deliberagcdes, € do Regulamento consolidado do Fundo, mas os efeitos do quanto
decidido em Assembleia Geral de Cotistas passam a ser vinculantes quanto ao
Administrador, Gestor e demais prestadores de servicos ao Fundo, desde o encerramento
da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

16.4 A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas
podera dispensar a observancia do prazo estabelecido no item 16.2 acima.

16.5 O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia
Geral de Cotistas, sempre que tal alteragao:

(1) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de
mercados organizados onde as Cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo, ou
de entidade autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio
com a CVM;

(i))  for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do administrador
ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como alteracdo na razao social,
enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

(iii)  envolver reducdo da Taxa de Administragdo ou Taxa de Performance.

16.5.1 As alteragdes referidas no item 16.5 acima deverdo ser comunicadas aos
cotistas: (i) no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido
implementadas, no caso das hipoteses contidas nos itens (i) e (i) acima; e

(i1) imediatamente, no caso da hipotese do item 16.5 acima.

16.6 Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguintes prazos:

(1) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

(i1) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.
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16.6.1 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.

16.6.2 A convocacdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera
dirigida a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias tteis 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.

16.7 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposicdes:

(1) da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serad
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

(1))  aconvocacgdo da 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 deliberagcdo da
Assembleia Geral de Cotistas;

(i11) o aviso de convocacdao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da Assembleia
Geral de Cotistas; e

(iv) a possibilidade de realizar as deliberagdes da assembleia por meio de consulta
formal, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41
da Instrucao CVM n° 472/08, nos termos do item 16.12 abaixo.

16.7.1 A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenga de qualquer
nimero de cotistas.

16.7.2 A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocagao,
todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto:

(1) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(ii) 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 do
Fundo estejam admitidas a negociagao.
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16.7.3 Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do Fundo ou, quando for o caso, dos
representantes de cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia
Geral Ordinéria, que passard a ser Assembleia Geral Ordinaria e extraordinaria.

16.7.4 O pedido de que trata o item 16.7.3 acima deve vir acompanhado de todos
os documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no §2° do artigo 19-A da Instru¢do CVM n° 472/08, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral
Ordinaria.

16.7.5 O percentual de que trata o item 16.7.3 acima devera ser calculado com
base nas participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagdao da
Assembleia Geral Ordindria.

16.7.6 A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

16.8 As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por
maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto abaixo, cabendo a cada
cota 1 (um) voto.

16.8.1 As matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (x), (xii) e (xiii) do
item 16.1 acima dependem da aprovagao por maioria de votos dos cotistas presentes que
representem:

(1) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(i)  metade mais um, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até¢ 100
(cem) Cotistas.

16.8.2 Os percentuais de que trata o item 16.8.1 deverdo ser determinados com
base no numero de cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de
convocacgdo da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, cabendo a Administradora
informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas ao quérum qualificado.

16.8.3 No caso destituicdo do Gestor pela Assembleia Geral de Cotistas, relativa
ao inciso (iv) do item 16.1 acima, sem que seja configurada “Justa Causa”, ou nas
hipdteses de “Renuncia Motivada do Gestor”, conforme abaixo definidas, sera devida ao
Gestor destituido, nos termos do Contrato de Gestao, além de todos os valores ja devidos
ao Gestor a serem apurados na data de destituicao (“Valores Devidos até a Destituicao”),
uma multa por destituicdo sem justa causa equivalente: (i) ao valor equivalente ao
montante que seria devido ao Gestor a titulo do percentual da Taxa de Administracdo
devido ao Gestor no més da respectiva destituicdo, conforme apurado na data de
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destituicdo, multiplicado por 48 (quarenta e oito), a ser pago em 48 (quarenta e 0ito)
parcelas mensais de igual valor, somado (ii) a estimativa do valor que seria devido a titulo
de Taxa de Performance, calculada nos termos da Clausula 14.4 acima, até a data de
destitui¢do, calculado com base em laudo emitido para este fim (“Multa’). Nesta hipotese,
apos apuragdo dos Valores Devidos até a Destituicdo, sera aplicada a Multa, a ser paga
pelo Fundo ao respectivo Gestor em até 48 (quarenta e oito) meses a contar da efetiva
rescisdo do Contrato de Gestao, sendo certo que, no caso de Rentincia Motivada do Gestor
e posterior liquidagao do Fundo, nos termos do item 20.1.1 abaixo, o Gestor fara jus ao
recebimento da Multa em sua integralidade.

16.8.3.1 Para os fins deste Regulamento, considerar-se-4 "Justa Causa", (i) o
descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios ou (ii)
conforme determinado por sentenca arbitral, decis@o administrativa, ou sentencga judicial
contra a qual ndo tenha obtido efeito suspensivo no prazo legal, a pratica ou constatagao
dos seguintes atos ou situagdes: fraude e/ou desvio de conduta e/ou fung¢do no
desempenho das respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos
termos deste Regulamento, do Contrato de Gestdo e/ou legislacdo ou regulamentacao
aplicaveis.

16.8.3.2 Para fins deste Regulamento, a "Renuncia Motivada do Gestor" sera
configurada caso (i) os Cotistas, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas e sem
concordancia do Gestor, promovam qualquer alteracao neste Regulamento que, (a) altere
a politica de investimentos do Fundo, a Taxa de Administracao, a Taxa de Performance,
(b) altere os termos, condigdes e/ou regras relativos a Multa, incluindo a Justa Causa, a
Renuncia Motivada do Gestor, substituigdo, descredenciamento ou destitui¢ao do Gestor,
(c) altere as competéncias, poderes, responsabilidades e obrigacdes do Gestor; e/ou (ii)
os Cotistas, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas e sem concordancia do Gestor,
aprovem a fusao, cisdo ou incorpora¢ao do Fundo.

16.8.4 A Multa por destituicdo sem Justa Causa do Gestor acima mencionada
sera abatida da parcela da Taxa de Administracdao que venha a ser atribuida ao novo gestor
a ser indicado em substitui¢do ao Gestor destituido, sendo certo, desse modo, que tal
Multa ndo implicard: (a) em redugdo da remuneragdo do Administrador ¢ dos demais
prestadores de servico do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b)
em aumento dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de
Administragdo previsto neste Regulamento.

16.9 Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data da convocagdo da respectiva assembleia,
observadas as disposi¢des do item 8 e seguintes deste Regulamento.

16.9.1 Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos
de 1 (um) ano.
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16.10 A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado.

16.10.1 O pedido de procuragao devera satisfazer os seguintes requisitos: (i)
conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (ii)
facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com
indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (iii) ser dirigido a todos os
cotistas.

16.10.2 E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar & Administradora o envio
de pedido de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instrugdo CVM n° 472/08 aos demais
cotistas do Fundo, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido mencionados no item 16.10.1 acima, bem como:
(1) reconhecimento da firma ou assinatura digital certificada pelo ICP-Brasil do cotista
signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem
poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

16.10.3 A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome dos cotistas solicitantes a que se refere o item 16.10.2
supra em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da solicitago.

16.10.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
Administradora, em nome de cotistas serdo arcados pelo Fundo.

16.11 Além de observar os quoruns previstos no item 16.8.1 deste Regulamento,
as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolugdo ou liquidagao
do Fundo, da amortiza¢ao das Cotas e da renuncia da Administradora, deverdo atender
as demais condigOes estabelecidas neste Regulamento e na legislagdo em vigor.

16.11.1 No caso de renuncia da Administradora, atendidos os requisitos
estabelecidos na Instrugdo CVM n° 472/08, cabera a Administradora adotar as
providéncias necessarias para proceder a sua substitui¢ao ou liquidacao.

16.12 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas,
formalizado em carta ou correio eletronico (e-mail) dirigido pela Administradora a cada
cotista, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19- Ae41,Ie Il
da Instrucdo CVM n° 472/08.

16.12.1 Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

16.12.2 A resposta a consulta podera ser realizada por meio de correspondéncia
escrita, eletronica (e-mail), plataforma eletronica ou via mecanismo digital "click
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through", e devera se dar dentro de: (i) no minimo, 30 (trinta) dias corridos contados do
envio da consulta, no caso das assembleias gerais ordinérias; e (i1) com, no minimo, 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais extraordinarias, sendo certo
que a auséncia de resposta neste prazo serd considerada como absten¢do por parte do
Cotista.

16.12.3 Em caso de deliberacdo mediante consulta formal, para fins de calculo de
quorum de deliberacao, serdo considerados presentes todos os Cotistas que tenham
respondido a consulta, sendo que a aprovagdo da matéria objeto da consulta formal
obedecera aos mesmos quoruns de aprovagao previstos neste Regulamento.

16.12.3 Os prazos para resposta ¢ a data de apuracao dos votos no ambito da
consulta formal poderdo ser prorrogados pela Administradora, conforme orienta¢do do
Gestor, mediante envio de comunicagao a todos os Cotistas neste sentido, nos mesmos
meios em que a consulta formal foi enviada.

16.13 Nao podem votar nas Assembleias Gerais de cotistas do Fundo:

(1) a Administradora e/ou o Gestor;

(1))  os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

(ii1)) empresas ligadas & Administradora, ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

(v) o cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e

(vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
16.13.1 Nao se aplica a vedacao prevista no item acima quando:

(1) os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi)
do item acima;

(1))  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se
refira especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto.

16.14 Observada a regulamentacao aplicavel e vigente a €poca da convocagao,
as assembleias gerais de cotistas também poderao ser realizadas total ou parcialmente de
forma digital.
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17. FATORES DE RISCO

17.1 Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
Fundo e, nao obstante a diligéncia da Administradora e do Gestor em colocar em pratica
a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento, os cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme
descritos no Anexo I a este Regulamento e no Informe Anual do Fundo, nos termos do
Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08, sendo que nao ha quaisquer garantias de que
o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.
Portanto, ndo poderdo a Administradora, o Gestor e quaisquer outros prestadores de
servicos do Fundo, em qualquer hipdtese, serem responsabilizados por qualquer
depreciagdo dos ativos da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos impostos ou
gerados aos Cotistas, exceto pelos atos e omissdes contrarios a lei, a este Regulamento
ou as disposi¢des regulamentares aplicaveis, observadas as competéncias e atribui¢des
aplicéveis a cada prestador de servigo essencial do Fundo.

17.2. As aplicacdes realizadas pelo Fundo ndo contam com a garantia da
Administradora e do Gestor, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado
financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC.

17.3 Na forma da Resolugdo CVM n° 39/21, aplicar-se-ao ao Fundo, conforme
orientacdo da CVM, as regras para fundos de investimento imobilidrio previstas na
Instru¢ado CVM n° 472/08, no que forem aplicaveis e compativeis com o Fundo. A
auséncia de regulamentacdo especifica e completa sobre os fundos de investimento nas
cadeias produtivas agroindustriais pode sujeitar os investidores do Fundo a riscos
regulatorios, considerando que eventual regulamenta¢do superveniente da CVM pode
atribuir caracteristicas, restricdes € mecanismos de governanga aos fundos de
investimento nas cadeias produtivas agroindustriais que podem ser diferentes da estrutura
aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio, utilizada por analogia ao Fundo.

18. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO
18.1 Constituem encargos e despesas do Fundo:
(1) Taxa de Administracao e Taxa de Performance;

(1)  taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

(iii)  gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicagdo de relatorios e
outros expedientes de interesse do Fundo e dos cotistas, inclusive comunicagdes

aos cotistas previstas no Regulamento ou na regulamentacao aplicavel;

(iv)  gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociagao em mercado organizado de valores mobiliarios;

6
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)
(xiv)

(xv)

(xvi)

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, avaliagdo, arrendamento ou parceria rural dos Ativos
Alvo Imoveis e dos Ativos Alvo que eventualmente componham o patrimonio do
Fundo;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

honorarios fixos ou variaveis e despesas relacionados a contratagdo de consultoria
especializada prevista no item 4.7 (iii) deste Regulamento;

honorérios fixos ou varidveis e despesas relacionados a contratagdo de empresa
especializada para administrar os arrendamentos ou parcerias rurais dos Ativos
Alvo Imoveis integrantes do seu patrimonio, a exploragao do direito de superficie,
monitorar € acompanhar projetos € a comercializagdo dos respectivos Ativos
Alvo Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento;

custos com a contratacao de formador de mercado para as Cotas do Fundo;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os Ativos Alvo
Imoveis do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de
seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora

no exercicio de suas fungodes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo ou
liquidag¢do do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
gastos decorrentes de avaliagcdes que sejam obrigatorias;

gastos necessarios a manutengao, conservagao e reparos de Ativos Alvo Imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

(xvii) despesas com o registro de documentos em cartério; e

(xviil) honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotistas.
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18.2 Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na regulamentagdo
aplicavel como encargos ou despesas do Fundo correrao por conta da Administradora,
salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

18.3 As parcelas da Taxa de Administragdo devidas a prestadores de servigo
contratados pela Administradora nos termos deste Regulamento, serdo pagas diretamente
pelo Fundo aos respectivos prestadores de servigos contratados. Caso o somatdrio das
parcelas a que se refere esse item exceda o montante total da Taxa de Administracao,
correra as expensas da Administradora o pagamento das despesas que ultrapassem esse
limite.

18.4 Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigo
47, § 4°, da Instrucdo CVM n° 472/08, os gastos com a distribuicdo primaria de Cotas,
bem como com seu registro para negociacdo em mercado organizado de valores
mobilidrios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas Cotas, caso assim
deliberado quando da aprovagao de cada emissao subsequente de Cotas do Fundo.

19. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

19.1 O Fundo teré escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

19.2 As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

19.3 Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacao
do cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte da Administradora.

19.4 Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contébil atualizado do Fundo e o ntimero
de Cotas emitidas.

19.5 O Fundo estard sujeito as normas de escrituragao, elaboracao, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

19.6 Na ocorréncia de eventos de cisdo, incorporacao, fusdo ou transformacgao,
as demonstragdes financeiras do Fundo serdo levantadas na data da operagao, devendo
ser auditadas, no prazo méaximo de 60 (sessenta) dias, contados da data da efetivacdo do
evento, por auditor independente registrado na CVM, devendo constar em nota
explicativa os critérios utilizados para a relacdo de troca das cotas.

20. AMORTIZACAO DE COTAS, DISSOLUCAO E LIQUIDACAO
DO FUNDO
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20.1 O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos, para redugdo do seu patrimonio ou sua liquidacao, apos o recebimento
das orientagdes do Gestor.

20.1.1 A amortizacdo de Cotas para liquida¢do do Fundo, independentemente da
realizagao de Assembleia Geral de Cotistas, sera obrigatéria na hipdtese de venda do
Ativo Alvo Imovel adquirido com recursos decorrentes da Primeira Emissao.

20.2 A amortizagdo parcial das Cotas para redu¢do do patriménio do Fundo
implicara a manutengdo da quantidade de Cotas existentes, com a consequente redugdo
do seu valor.

20.3 A amortizagdo parcial das Cotas sera precedida de anuncio realizado pela
Administradora, as expensas do Fundo, indicando a data em que sera realizada a
amortizacdo, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados para estabelecer a data
de corte para verificar os cotistas que serdo beneficiarios da referida amortizagdo. Na
data da implementacdo da amortizagdo parcial, o valor da cota serd reduzido do valor
correspondente ao da sua amortizagdo. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento
da amortizagao parcial.

20.4 No caso de dissolugdo ou liquida¢ao, o valor do patriménio do Fundo sera
partilhado entre os cotistas, apds a alienacao dos ativos do Fundo, na propor¢do de suas
Cotas, apos o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo
Fundo, observado o disposto na Instru¢do CVM n°® 472/08, o que devera ocorrer no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da conclusdo da alienagdo dos ativos do Fundo, nos
termos do artigo 52 da Instru¢do CVM n° 472/08, observado o disposto no item 20.5.2
abaixo.

20.5 Apobs o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos
devidos pelo Fundo, as Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional.

20.5.1 Para o pagamento da amortizagdo sera utilizado o valor do quociente
obtido com a divisdo do montante obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo
numero de Cotas em circulacao.

20.5.2 Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdao dos
procedimentos previstos no item 20.5.1 acima, a Administradora devera promover, as
expensas do Fundo, procedimento de avaliagdao independente, objetivando determinar o
valor de liquidagdo forcada dos ativos integrantes da carteira do Fundo, envidando seus
melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pelo preco de liquidagao forgada.

20.6 Nas hipoteses de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera
emitir relatorio sobre a demonstracio da movimentacdo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas
e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.
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20.6.1 Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do
Fundo anélise quanto aos valores das amortizacdes terem sido efetuadas ou nao em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

20.7 ApoOs a amortizagdo total das Cotas do Fundo, a Administradora devera
promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM:
(1) no prazo de at¢ 15 (quinze) dias, da seguinte documentacdo: (a) 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 liquidagdo do Fundo,
quando for o caso; (b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ
do Fundo; e (ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagao de
patrimoénio do Fundo a que se refere o artigo 50 da Instru¢do CVM n° 472/08,
acompanhada do relatorio do auditor independente.

20.8 Em caso de amortizacao de Cotas serdao obedecidas as seguintes regras:

(1) data de célculo do valor da cota de amortizacdo: valor de fechamento da Cota
apurado em data anterior ao do pagamento da amortizacao; e

(i)  data de Pagamento da Amortiza¢do: na mesma data acima.

21. REPRESENTANTE DOS COTISTAS

21.1 O Fundo podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado
pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazo de mandato de, no minimo, 1 (um) ano,
ressalvado o prazo do item 21.4 abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizagdo dos
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os
seguintes requisitos:

(1) ser cotista do Fundo;

(i) ndo exercer cargo ou fun¢do na Administradora ou no 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;

(i11)) ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento
imobiliario;

(v) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
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(vi)  ndo estar impedido 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
suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

21.2 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar & Administradora
e aos cotistas do Fundo a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.

21.3 A eleicdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
cotistas presentes na assembleia e que representem, no minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

(i1) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver
até 100 (cem) cotistas.

21.4 O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordindria, sendo permitida a
reelei¢do. O representante nao fara jus a qualquer remuneracao.

21.5 A fungdo de representante dos cotistas ¢ indelegavel.

21.6 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo for convocada para
eleger representante de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informacdes
sobre o(s) candidato(s):

(1) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrugdo CVM n° 472/08; e

(i1) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de
Cotas do Fundo que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5
(cinco) anos, relagao de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce
a funcdo de representante de cotista ¢ a data de eleicao e de término do mandato,
descri¢do de eventual condenagdo criminal € em processo administrativo da CVM
e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da

Instru¢do CVM n° 472/08.
21.7 Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:
(1) fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres

legais e regulamentares;
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(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 Instru¢do CVM n°
472/08 —, transformacao, incorporacao, fusao ou cisao do Fundo;

(i11))  denunciar a Administradora e, se esta nao tomar as providéncias necessarias para
a protecdo dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros,
fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias tteis ao Fundo;

(iv)  analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V) examinar as demonstrag¢des financeiras do Fundo do exercicio social e sobre elas
opinar;

(vi)  elaborar relatorio que contenha, no minimo:
(a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

(b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissao do Fundo detida pelo
representante de cotistas;

(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

(d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo
contetido reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08, fazendo
constar do seu parecer as informagdes complementares que julgar
necessarias ou uteis a deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas;

(vil)  exercer essas atribui¢gdes durante a liquidagao do Fundo; e

(viii) fornecer a Administradora, em tempo habil, todas as informagdes que forem
necessdrias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM
n°® 472/08.

21.7.1 A Administradora ¢ obrigada, por meio de comunicag¢do por escrito, a
colocar a disposicao do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias
a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario
de que trata a alinea “d” do item 21.7 (vi) acima.

21.7.2 O representante de cotistas pode solicitar a Administradora
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

21.7.3 Os pareceres ¢ opinides do representante de cotistas deverdo ser
encaminhados a Administradora do Fundo no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do item 21.7 (vi)
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acima e, tao logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que a Administradora
proceda a divulgacdo nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM n° 472/08.

21.8 O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas do Fundo e responder aos pedidos de informag¢des formulados pelos cotistas.

21.8.1 Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do representante
de cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo,
independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

21.9 O representante de cotistas tem os mesmos deveres da Administradora nos
termos do artigo 33 da Instru¢ao CVM n° 472/08.

21.10 O representante de cotistas deve exercer suas func¢des no exclusivo
interesse do Fundo.

22, CONSELHO CONSULTIVO

22.1 O Fundo tera um conselho consultivo, que terd as seguintes fungdes e
atribuicdes (“Conselho Consultivo”): (i) emitir parecer prévio sobre as operagdes de
investimento e desinvestimento em Ativos Alvo a serem realizadas pelo Fundo, incluindo
Ativos Alvo Imoveis em areas adjacentes as propriedades rurais da Administradora e do
Gestor, mesmo que ja tenham pertencido as pessoas acima mencionadas; e (ii) emitir
parecer prévio a respeito da celebragdo, aditamento, renegociacao e rescisao de contratos
de arrendamento e parceria; e (iii) emitir parecer prévio a respeito da necessidade de
emissao de novas Cotas, nos termos deste Regulamento.

22.2 O Conselho Consultivo sera composto por 4 (quatro) integrantes
indicados pelo Gestor, sendo que 1 (um) deverd, necessariamente, ser membro do Gestor
e os demais poderao ser Cotistas ou nao do Fundo. Na hipdtese do membro do Conselho
Consultivo ser Cotista do Fundo, este ficara vedado de divulgar informacdes a respeito
das matérias que venham a ser discutidas no Conselho Consultivo pelo periodo de 90
(noventa) dias.

22.2.1 O mandato dos membros do Conselho Consultivo serd de 1 (um) ano,
permitida a reeleigao.

22.2.2 Os membros do Conselho Consultivo poderdo renunciar a seus cargos
mediante o envio de notificacdo a Administradora. No caso de renuncia de qualquer
membro do Conselho Consultivo, devera a parte responsavel pela indicagdo do membro
que renunciou indicar um novo membro para substitui-lo. O membro que renunciou ao
seu cargo deverd permanecer no cargo até a eleicao de seu substituto, ressalvada a
hipotese de o respectivo suplente assumir suas funcdes até a elei¢do do respectivo
substituto.
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22.2.3 Qualquer membro do Conselho Consultivo poderd ser destituido a
qualquer tempo pela parte que o indicou.

22.2.4 Para cada membro do Conselho Consultivo, deverd sempre ser indicado
um suplente, a ser designado pelo mesmo responsavel que o indicou.

22.2.5 Todos os membros do Conselho Consultivo deverao ter reputacao ilibada,
a ser declarada quando da sua posse no cargo de membro do Conselho Consultivo,
podendo ser indicados funcionarios, diretores e representantes da Administradora e do
Gestor.

22.2.6 Os membros do Conselho Consultivo ndo fardo jus a qualquer
remuneragdo, por parte do Fundo, em virtude do exercicio de suas fungdes como
membros do Conselho Consultivo.

22.3 O Conselho Consultivo se reunird regularmente nos horarios e locais a
serem acordados entre os membros do Conselho Consultivo. As reunides poderdo ser
convocadas por qualquer membro do Conselho Consultivo, por iniciativa propria, ou
mediante solicitagdo da Administradora ou do Gestor, mediante o envio de notificagdo
com comprovante de entrega com pelo menos 3 (trés) dias tteis de antecedéncia de cada
reunido, sendo que tal notificagdo podera ser dispensada se todos os membros estiverem
presentes a reuniao.

22.3.1 Os membros do Conselho Consultivo podem participar de reunides do
Conselho Consultivo por meio de conferéncia telefobnica ou outros meios de
comunicagdo similares, pelos quais todas as pessoas presentes a reunido possam escutar
umas as outras.

22.4 Cada membro do Conselho Consultivo tera direito a 1 (um) voto sobre
qualquer questao submetida ao Conselho Consultivo.

22.5 As reunides do Conselho Consultivo serdo instaladas com a presenca da
maioria dos membros do Conselho Consultivo.

22.6 Toda resolu¢do, medida ou decisdo que deva ou possa ser tomada ou
adotada pelo Conselho Consultivo devera ser tomada ou adotada pela maioria dos votos
dos membros do Conselho Consultivo e vinculard o Administrador e o Gestor quanto as
decisdes sobre os assuntos de sua competéncia, conforme cldusula 22.1 acima.

22.7 O secretario de cada reunido do Conselho Consultivo: (i) lavrara ata da
reunido; (ii) disponibilizard copia da ata @ Administradora e ao Gestor em até 3 (trés) dias
uteis da data de realizagdo da respectiva reunido; e (iii) encaminhara copia da ata a todos
os membros do Conselho Consultivo dentro de 30 (trinta) dias corridos a contar da data
da realizagdo da respectiva reuniao. A Administradora devera manter arquivadas todas as
atas das reunides do Conselho Consultivo durante o prazo de duragdo do Fundo.
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22.8 As decisdes do Conselho Consultivo poderdo ser tomadas por meio de
manifestagdo por escrito encaminhada aos demais membros do Conselho Consultivo e
para a Administradora até a data em que seria realizada a reunido do Conselho Consultivo,
correspondendo cada manifestagdo por escrito que seja assinada por um membro do
Conselho Consultivo a um voto afirmativo (ou negativo, conforme o caso) do respectivo
membro com relagdo a deliberacdo estabelecida na referida manifestagao por escrito.
Uma codpia de toda e qualquer manifestagdo escrita dos membros do Conselho Consultivo
devera ser arquivada pela Administradora juntamente com todas as atas das reunides do
Conselho Consultivo.

22.9 O Gestor formalizara, ap6s a Primeira Emissao, a nomeacao dos membros
do Conselho Consultivo, nos termos do item 22.2 acima.

229.1 No ato de sua posse, cada membro do Conselho Consultivo devera assinar
um termo de confidencialidade, no qual se compromete, durante a vigéncia do seu
mandato e pelo periodo de 2 (dois) anos apds o seu término, a manter o absoluto sigilo
sobre todas e quaisquer informagdes a que tiver acesso em decorréncia de suas atividades
no Conselho Consultivo, especialmente informagdes de cunho estratégico do Fundo e/ou
da sele¢do, negociagdo e gestdo dos Ativos Alvo.

22.10 Os membros do Conselho Consultivo, caso sejam cotistas do Fundo, ndo
poderdo negociar suas cotas durante o periodo de seu mandato, nem no periodo de 4
(quatro) meses da data em que deixar de ser membro. Desta forma, os membros do
conselho consultivo que forem cotistas do Fundo, no momento de sua elei¢ao, estardo de
acordo da restri¢ao aqui descrita.

23. DISPOSICOES FINAIS

23.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Resolugao CVM n° 39/21, pela Instru¢do CVM n° 472/08 ou por norma
posterior que venha a regular os fundos de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais e demais regulamentacoes, conforme aplicavel.

23.2 Fica eleito o foro Central da capital do estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO I AO REGULAMENTO DO 051 AGRO FUNDO DE INVESTIMENTO
NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS — FIAGRO —
IMOBILIARIO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagoes disponiveis neste
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento, a composi¢do da carteira e aos fatores de risco descritos nesta seg¢do, aos
quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢oes adversas de liquidez e negociagdo
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
sdo os unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negocios, situag¢do financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador o do Gestor ou que sejam
Jjulgados de pequena relevancia neste momento.

RISCOS RELATIVOS AO FUNDO, SUA CARTEIRA DE ATIVOS, O SETOR
IMOBILIARIO E FATORES MACROECONOMICOS EM GERAL

Risco relacionado a Auséncia de Regulacao Especifica para o FIAGRO

O Fundo esta sujeito a regulamentagdo da CVM. Em 13 de julho de 2021 a CVM publicou
a Resolugdo CVM n° 39/21, que regulamenta, em carater provisorio e experimental, os
fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegocio.

Dessa forma, por se tratar de um fundo de investimento recém-criado pela Lei n® 14.130,
de 29 de margo de 2021, e ainda ndo possuir uma norma especifica expedida pela CVM
para regulamenta-lo, adotando-se, provisoriamente, a Instrugao CVM n° 472/08, as regras
e procedimentos atualmente adotados para o presente Fundo poderdo vir a ser alterados
e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Além disso, por se tratar de um mercado recente no Brasil, o Fiagro ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado e com jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situagdes em
que ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim uma inseguranga juridica e
um risco ao investimento em Fiagro, uma vez que os orgdos reguladores ¢ o Poder
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Judiciario poderdo, ao analisar a Oferta e o Fiagro e/ou em um eventual cenério de
discussao e/ou de identificacdo de lacuna na regulamentagao existente, (i) editar normas
que regem o assunto e/ou interpreta-las de forma a provocar um efeito adverso sobre os
Fiagro, bem como (i1) proferir decisdes que podem ser desfavoraveis aos interesses no
investimento em Fiagro, o que em qualquer das hipoteses, podera afetar adversamente o
investimento em Fiagro, e consequentemente afetar negativamente as Cotas do Fundo e
consequentemente afetar de modo adverso o Cotista.

Risco relativo a perda de propriedade por vicios na cadeia dominial

A andlise das respectivas cadeias dominiais dos Ativos Alvo Iméveis, durante o processo
de auditoria (due diligence), podera constatar a existéncia de estrangeiros, pessoas
fisicas ou juridicas, ou, ainda, pessoas juridicas brasileiras que sejam controladas
(diretamente ou indiretamente) por capital estrangeiro, dentre os antigos proprietarios
dos Ativos Alvo Imoéveis, de modo que a aquisicdo destes por tais proprietarios
anteriores, bem como a sua transferéncia aos adquirentes posteriores — incluindo o
Fundo, podera estar sujeita aos efeitos previstos na Lei n® 5.709, de 7 de outubro de
1971, conforme alterada (“Lei n°® 5.709/71”). Referida norma legal disciplina as
aquisi¢cdes de imoveis rurais por estrangeiros, sejam pessoas fisicas ou juridicas, bem
como por pessoas juridicas brasileiras cujo controle, direto ou indireto, seja exercido por
estrangeiros, impondo o cumprimento de condi¢des especificas, conforme detalhadas na
lei, para que sejam consideradas validas as referidas aquisi¢des. Nesse sentido, conforme
previsdo constante no seu artigo 15, a aquisi¢cdo de imével rural que viole as prescri¢cdes
da Lei n°® 5.709/71 ¢ nula de pleno direito, sendo certo que a declaragdo de tal nulidade
em juizo acarreta a imediata restauragdo da propriedade do imodvel rural ao alienante que
pretendeu transmiti-lo ao estrangeiro, com a consequente restituicdo do valor pago no
ambito da aquisi¢do. Ressalta-se, ainda, que a decretagdao da nulidade da transmissao do
imével em um ponto da cadeia dominial invalida, também, todos os atos de transferéncia
de propriedade subsequentes. Assim, considerando, ainda, a impossibilidade de se
afirmar, com exatiddo, que a aquisi¢do dos Ativos Alvo Imoveis pelos estrangeiros
eventualmente identificados nas suas respectivas cadeias dominiais observou
plenamente os requisitos constantes na Lei n® 5.709/71, ¢ existente, ainda, o risco de
questionamento judicial da aquisi¢ao dos Ativos Alvo Imoveis pelo Fundo, o que podera
se desdobrar na efetiva perda da propriedade dos referidos bens imdveis pelo Fundo,
afetando negativamente os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Risco relativo ao procedimento na aquisicdo de imoveis pelo Fundo

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode
impactar adversamente o preco dos imdveis. Aquisi¢des podem expor o adquirente a
passivos e contingéncias relacionados ao imoével. Além disso, podem existir
questionamentos sobre a titularidade dos imoveis adquiridos, problemas estes nao
cobertos por seguro no Brasil. O processo de auditoria (due diligence) realizado pelo
Fundo, ou terceiros por ele contratados nos imoveis adquiridos, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa vir a receber dos vendedores,
podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam apos a efetiva aquisi¢ao do respectivo imével. Inclusive,
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dependendo da situagdo dos imoveis, a respectiva auditoria (due diligence) realizada
pelo Fundo ou por terceiros contratados, além de possuir escopo restrito, tendo o intuito
de identificar aspectos juridicos essenciais relativos a regularidade e a propriedade dos
imoveis, pode ser feita por meio de amostragem, de modo que o Fundo pode ndo ter
ciéncia de todas as contingéncias envolvendo os imdveis em questao.

Por esta razao, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem
recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imdvel que ndo
tenham sido identificadas ou sanadas durante o processo de auditoria (due diligence), o
que podera: (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario do imovel; (b)
implicar em eventuais restricoes ou vedagoes de utilizacdo e exploragdo do imével pelo
Fundo; (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢do do imével pelo
Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagao de fraude contra credores e/ou fraude
a execug¢do; ou (d) perda da propriedade do Fundo sobre os imoveis, sem que seja
reavido o respectivo valor investido, sendo que a ocorréncia de qualquer dessas quatro
hipoteses poderia afetar negativamente os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Ressalte-se que nos termos do §3° e §4° do artigo 92 da Lei n° 4.504, de 30 de novembro
de 1964 (Estatuto da Terra), os arrendatarios e parceiros rurais, respectivamente, de um
determinado imovel, possuem direito de preferéncia em caso de venda, promessa de
venda, cessao ou promessa de cessdo de direitos ou dacdo em pagamento de um imovel,
devendo o Fundo dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. A aquisi¢do de um determinado
imovel pelo Fundo pode implicar a necessidade de notificagdo de determinado
arrendatario ou parceiro rural e consequente exercicio do seu direito de preferéncia,
impactando a capacidade de o Fundo adquirir total ou parcialmente um determinado
imoével.

Adicionalmente, ¢ possivel que existam passivos e contingéncias ndo identificados
quando da aquisi¢ao do respectivo imovel, que sejam identificados e/ou se materializem
apds a aquisicdo do imovel pelo Fundo, reduzindo os resultados do Fundo e os
rendimentos dos Cotistas. Por outro lado, ainda que inexistam contingéncias, € possivel
que o Fundo seja incapaz de realizar as aquisi¢des nos termos inicialmente planejados,
deixando de operar com sucesso as propriedades adquiridas.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e
Globalizacao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas
politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as
politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas
de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cAmbio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des macroecondmicas,
tém impactado significativamente a economia ¢ o mercado de capitais nacional. A
adog¢ao de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do
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Fundo e a consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco da Pandemia do Covid-19

Em 11 de margo de 2020, a Organiza¢ao Mundial da Saude — OMS decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros
estabelecerem as melhores praticas para as acdes preventivas e de tratamento aos
infectados, o que pode afetar as decisdes de investimento e poderd resultar em
volatilidade esporddica nos mercados de capitais globais. As consequéncias geradas pela
pandemia impactaram fortemente as economias brasileira ¢ mundial em 2020 e
continuam a produzir efeitos ao longo de 2021. As necessidades de quarentena e
afastamento social ao longo do ano modificaram a dindmica das atividades econdmicas,
causando inimeras adaptacdes em todos os segmentos produtivos.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restricdes as viagens e
transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, aumento na vacancia
de imoveis, interrupgdes na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducao
de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade no prego de
matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso relevante na
economia global e/ou na economia brasileira, que conjuntamente exercem um efeito
adverso relevante nos negocios do Fundo.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os negocios, a condigao
financeira, os resultados das operagdes e a capacidade de financiamento e, por
consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as
mudangas materiais nas condi¢cdes econOmicas resultantes da pandemia global do
Covid-19 podem impactar a captagdo de recursos pelo Fundo, influenciando na
capacidade de o Fundo investir em Ativos Alvo, o que pode afetar negativamente sua
estratégia e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

Risco relacionado a surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
transmissiveis em todo o mundo

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas em geral ou potenciais surtos
de doencgas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, dengue, a gripe aviaria, a
febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou SRME, a
sindrome respiratdria aguda grave ou SRAG e qualquer outra doenga que possa surgir,
pode ter um impacto adverso nas operagdes do Fundo. Qualquer surto de uma doenca
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado
imobiliario, nos resultados do Fundo ¢ nas Cotas de sua emissdo. Surtos de doengas
também podem resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de servico do Fundo
e suspensdo das atividades de eventuais funcionarios de arrendatarios ou parceiros, ou
na incapacidade destes em acessar suas instalacdes, o que prejudicaria a prestacao de
tais servicos e o pre¢o das Cotas de sua emissdo. Qualquer surto, epidemia, pandemia
e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
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impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na
economia brasileira ¢ no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da populagao
ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos iméveis que vierem a compor seu
portfolio, bem como afetaria a valorizagdo de cotas de emissao do Fundo e seus
rendimentos.

Risco de Crédito

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serao pagos a
partir da percep¢ao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos arrendatarios e
parceiros rurais ou adquirentes dos Ativos Alvo, a titulo de arrendamento, parceria rural
ou compra e venda de tais Ativos Alvo. Assim, por todo tempo em que os referidos
imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de crédito
dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacao dos Ativos Alvo,
o Fundo estard sujeito ao risco de crédito dos adquirentes. Nessas hipoteses, os
resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de potencial conflito de interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e 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 e do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.
Deste modo, ndo ¢ possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizarao
situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de
Cotistas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os
quoruns de aprovagao estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra
a concordancia da totalidade dos Cotistas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro
do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas no Regulamento e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Riscos de Liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de
resgate de suas Cotas antes do seu final e, no caso do Fundo, no momento de sua
liquidac¢ao, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Dessa forma, os Cotistas
somente poderdo negociar as suas Cotas no ambito dos mercados de bolsa ou balcao,
nos quais as Cotas estejam admitidas a negociagao e poderao enfrentar dificuldades em
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realizar a venda de suas Cotas e desfazer suas posi¢cdes no mercado secundario. Desse
modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, os ativos
componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento. Nestas condi¢des, o Gestor podera enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Assim sendo,
espera-se que o Cotista que adquirir as Cotas do Fundo esteja consciente de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas especificas quanto a liquidez das Cotas,
consistindo, portanto, em investimento de longo prazo. Pode haver, inclusive, oscilagao
no valor da Cota, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a
consequente obrigagdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo
do Fundo, de forma que as eventuais perdas patrimoniais do Fundo, ndo estdo limitadas
ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo.

Risco de os valores dos imoveis rurais da carteira do Fundo nao estarem aprecados
a valor de mercado

Os imoveis rurais sdo avaliados pelo custo de aquisicdo. Além disso, a Administradora
e o Gestor podem ajustar a avaliagdo dos imoéveis rurais componentes da carteira do
Fundo sempre que houver indicacdo de perdas provaveis em seu valor. Neste sentido,
independentemente da divulgacao do valor de mercado dos imoveis rurais constantes no
relatorio da Administradora e nas notas explicativas das demonstragdes financeiras do
Fundo, ndo necessariamente o valor dos imoveis rurais integrantes da carteira do Fundo
estardo condizentes com o seu valor de mercado. Dessa forma, em caso de alienagao de
tais imoveis rurais, o Fundo podera receber um valor inferior aquele descrito no relatério
da Administradora e em suas demonstragdes financeiras, o que pode impactar
negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de o Fundo ser genérico

O Fundo ndo possui um Ativo Imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo,
portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de Ativos Alvo para a
realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o Gestor podera nao
encontrar Ativos Alvo atrativos dentro do perfil a que se propde, o que pode impactar
negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco tributario

Alteragdes na legislagdo tributria ou na sua interpretacdo e aplicagdo podem implicar o
aumento da carga tributéria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento
fiscal dos Cotistas. Essas alteragdes incluem, mas nao se limitam, a (i) eventual extin¢ao
de isengdes fiscais, na forma da legislacdo em vigor, (ii) possiveis majoracdes na
aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes, (iii) criagao de tributos; bem
como, (iv) diferentes interpretagcdes ou aplicagcdo da legislagdo tributaria por parte dos
tribunais ou das autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicagdes financeiras
realizadas pela carteira do Fundo, sobretudo dada a recente criagdo dos FIAGRO por
meio da Lei n° 14.130 de 29 de margo de 2021, que ainda pende de regulamentagao
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pelas autoridades fiscais. Os efeitos de medidas de alteracdo fiscal ndo podem ser
quantificados. No entanto, poderao sujeitar o Fundo e os Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. Ndo ha como garantir que as regras tributdrias atualmente
aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas permanecerao vigentes, existindo o risco de tais
regras serem modificadas, inclusive no contexto de eventual reforma tributaria, o que
poderd impactar o Fundo e a rentabilidade de suas Cotas e, consequentemente, os
resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Por fim, h4 a possibilidade de o
Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lein® 11.033, 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 deem 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 negocia¢do exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, nao havera isenc¢do
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas
fisicas.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacao

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente, especialmente em um cenario atual de discussdes no Congresso
Nacional de alteracdes para FII com base no Projeto de Lei n® 2.337 de 25 de junho de
2021.

Risco de tributacdo em decorréncia de aquisicao de Cotas no mercado secundario
A Administradora necessita de determinadas informagdes referentes ao prego de
aquisicao das Cotas, pelo Cotista, quando a aquisi¢do tenha se realizado no mercado
secundario, sendo tais informagdes necessarias para apuracdo de ganho de capital pelos
Cotistas, fornecendo subsidio a Administradora para o calculo correto do valor a ser
retido e recolhido a titulo de IR no momento da distribuicio de rendimentos,
amortizacdo extraordindria ou resgate das Cotas detidas pelo Cotista. Caso as
informagdes nao sejam encaminhadas para a Administradora quando solicitadas, o valor
de aquisi¢do das Cotas sera considerado R$0,00 (zero), implicando em tributacdo sobre
o valor de principal investido pelo Cotista no Fundo. Nesta hipotese, por ndo ter
entregado as informagdes solicitadas, o Cotista ndo podera imputar quaisquer
responsabilidades a Administradora e ao Gestor sob o argumento de retencdo e
recolhimento indevido de IR, ndo sendo devida pela Administradora e/ou pelo Gestor,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de concentracio da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢ao dos Ativos Alvo Imoéveis e dos
Ativos Alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de
Investimentos, observando-se ainda que: (i) a parcela do patrimoénio do Fundo que nao
estiver alocada em Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo podera, temporariamente, ser
aplicada em Aplicagdes Financeiras; (ii) poderdo ser realizadas novas emissoes, tantas
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quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo
possa adquirir outros Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo. Independentemente da
possibilidade de aquisi¢do de diversos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo pelo Fundo,
inicialmente o Fundo ird adquirir um nimero limitado de Ativos Alvo Imdveis e de
Ativos Alvo, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacao, arrendamento ou
parceria dos imodveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que a totalidade dos
Ativos Alvo Imoveis, que deverdo corresponder a, no minimo, 90% (noventa por cento)
do patriménio liquido do Fundo, observados os periodos de caréncia previstos no
Regulamento, a ser adquirida pelo Fundo estara sempre locada, arrendada ou objeto de
parceria rural. Dessa forma, qualquer adversidade na rentabilidade dos Ativos Alvo
Imodveis e Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, pode acarretar um impacto
negativo nos resultados do Fundo maior do que acarretaria no caso de ndo haver
concentracdo da carteira e, por conseguinte, impactar negativamente a rentabilidade dos
Cotistas.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagao em vigor. Entretanto, em razao da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo Imdveis
e/ou aos Ativos Alvo, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da
morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera nao
ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o fundo obtera
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos e,
consequentemente, poderd impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco relacionado a extensa regulamentacio a que esta sujeito o setor imobiliario
O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis
de zoneamento rural serem alteradas apos a aquisi¢ao de um imével pelo Fundo, o que
podera acarretar empecilhos e/ou alteracdes nos imoveis, cujos custos deverdo ser
arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderao ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos ambientais

Os Ativos Alvo Imdveis ou outros iméveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo estao
sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questoes ligadas ao
meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacao ambiental
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para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragao de energia,
entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressao de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos
imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposigao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da
regulamentagdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissdao a restricdes
legislativas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Os proprietarios e ocupantes de iméveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais fazer com que o
Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente o uso dos imoveis rurais. O eventual descumprimento de leis e
regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos imoveis
também pode acarretar a imposicdo de sangdes administrativas, tais como multas,
interdi¢do de atividades, cancelamento de licengas e revogagao de autorizacdes, além de
san¢Oes de outras naturezas ao Fundo e a Administradora.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequacao
ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos
que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos ocupantes dos imoéveis, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios.

Ainda, em fung¢ado de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de
se providenciar reformas ou alteragdes nos imdveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo, na qualidade de locador, arrendador ou parceiro rural dos imoveis.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas
apo6s a aquisicao de um imével pelo Fundo, o que poderd resultar em modificagdes na
destinagdo do imovel rural, acarretando um efeito adverso para os negdcios, para os
resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) imovel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ocorrendo a



DocuSign Envelope ID: 30747B6B-49AD-43F4-A886-2657A2A9ADBD

desapropriacdo, ndo ha como garantir, de antemao, que o preco que venha a ser pago
pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerard os valores investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em caso de
desapropriacdo dos imoveis, os contratos de exploragdo imoveis afetados serdao
rescindidos. Dessa forma, caso qualquer um dos imdveis seja desapropriado, este fato
poderé afetar adversamente e de maneira relevante as atividades, a situacao financeira e
os resultados do Fundo. Outras restri¢cdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o
tombamento do proprio imdvel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e/ou
criacdo de zonas especiais de preservagao ambiental cultural, dentre outros.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram
objeto de auditoria, revisdo, compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de
Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas
no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que
ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e
relatorios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
esta sujeito a importantes premissas e excegoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo
de Viabilidade ndao contém uma conclusdao, opinido ou recomendacao relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia
ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projeg¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e
projecdes sao baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo
alcangadas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que compordo o
patrimoénio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora eventualmente contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imo6veis nao
segurados, a Administradora e/ou o Gestor poderdo ndo recuperar a perda do ativo. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condi¢ao
financeira do Fundo e, por conseguinte, na rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de Ativos Alvo Imodveis, estara eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como obras e reformas,
conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imoveis.
Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de valores de arrendamento e/ou parceria inadimplidos,
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acoes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos arrendatarios e ou parceiros dos imoveis, tais como
tributos, custos para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos para arrendamento e
parceria apos despejo ou saida amigavel do arrendatério e/ou parceiro. O pagamento de
tais despesas e custos ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos de desvalorizacao dos imoveis e condicoes externas

Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condigdes sobre as quais o Gestor € a
Administradora do Fundo nao tém controle nem tampouco podem influir ou evitar. O
nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em geral poderdo
afetar o desempenho dos Ativos Alvo Imdveis que integrardo o patrimonio do Fundo,
consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos
imoveis rurais e a capacidade do Fundo em realizar a distribui¢do de resultados aos seus
Cotistas poderdao ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condigdes
econdmicas, a oferta de outros imoveis rurais semelhantes aos Ativos Alvo Imoéveis € a
redugdo do interesse de potenciais arrendatarios e parceiros rurais em imoveis rurais
como os Ativos Alvo Imoéveis. A eventual desvalorizacdo dos Ativos Alvo Imodveis
investidos pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia; (i) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local dos Ativos Alvo Imoveis, seja
possibilitando a maior oferta de imoveis rurais (e, consequentemente, deprimindo os
precos dos valores futuros de arrendamento e parceria rural) ou que eventualmente
restrinjam a destinacdo dos imdveis rurais limitando sua valoriza¢do ou potencial de
revenda; (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(oes)
onde os Ativos Alvo Imoveis; (iv) alteragdes desfavoraveis no transito de veiculos (leves
e pesados) que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Ativos Alvo Imoveis; (V)
restricoes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade de
fornecimento de energia elétrica e telecomunicagdes, acesso rodoviario, ferrovidrio e/ou
hidroviario, entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriacao) dos Ativos Alvo Imoveis
em que o pagamento compensatorio nao reflita o 4gio e/ou a apreciacao historica; (vii)
atraso e/ou ndo conclusdo de eventuais obras e reformas dos Ativos Alvo Imoéveis; (viii)
aumento dos custos de eventuais obras e reformas;; (x) flutuacao no valor dos Ativos
Alvo Imoveis integrantes da carteira do Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de
arrendamento e parceria dos Ativos Alvo Imoveis investidos pelo fundo e de nao
pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os Ativos Alvo Imoveis; (xiii)
riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (Xiv) riscos
relacionados as garantias dos ativos e seu nao aperfeicoamento. A desvalorizagdo dos
imoveis por quaisquer dos fatores acima elencados pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de vacancia

Podera nao haver sucesso na prospec¢ao de arrendatarios e/ou parceiros rurais para os
Ativos Alvo Imoéveis nos quais o fundo venha a investir, o que poderd reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de arrendamento, parceria rural e venda dos Ativos Alvo
Imodveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas e
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tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Alvo Imoveis (os quais sdo
atribuidos aos arrendatarios e/ou parceiros dos imoveis) poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos a aquisicao dos Ativos Alvo Imdveis

ApoOs a aquisicao e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido
registrados em nome do Fundo e a transferéncia de propriedade averbada nas respectivas
matriculas, existe a possibilidade destes imoveis serem onerados para satisfacdo de
dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta por seus
eventuais credores, caso 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos imdveis para o Fundo,
o que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de crédito e riscos decorrentes do arrendamento/parceria rural dos imoveis
do Fundo

Existe o risco de vacancia, mesmo que o Gestor e/ou a empresa administradora do ativo
imobiliario aja de forma ativa e proba, bem como hé o risco de rescisdo dos contratos de
arrendamento/parceria rural, incluindo por decisdo unilateral do arrendatario/parceiro,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato arrendamento/parceria rural
sem o pagamento da indeniza¢do devida, hipoteses em que as receitas do Fundo poderao
ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do cotista.

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de arrendamento/parceria rural que podem
vir a ser suportados pelo Fundo, especialmente em relacdo a receita, alteragdao dos
valores praticados e vacancia. No tocante a receita de u arrendamento/parceria rural, a
inadimpléncia dos arrendatarios/parceiros no pagamento de dos valores e encargos do
arrendamento/parceria implicard em nao recebimento de receitas e/ou aumento das
despesas por parte do Fundo. Nesse caso, o Fundo podera nao ter condi¢des de honrar
seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas
serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo. Com relagdo as alteragdes nos
valores dos arrendamentos/parcerias praticados: hd a possibilidade das receitas de
arrendamentos/parcerias do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada
renovagao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, resultando em alteragdes nos
valores originalmente acordados.

Nos termos do inciso IV do artigo 95 do Estatuto da Terra, em igualdade de condigdes
com estranhos, o arrendatario tera preferéncia a renovagao do arrendamento, devendo o
proprietario, até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, fazer-lhe a competente
notificacdo extrajudicial das propostas existentes. Nao se verificando a notificagdo
extrajudicial, o contrato considera-se automaticamente renovado, desde que o
arrendador, nos 30 (trinta) dias seguintes, ndo manifeste sua desisténcia ou formule nova
proposta, tudo mediante simples registro de suas declara¢des no competente Registro de
Titulos e Documentos. Deste modo, caso o Fundo, por meio do Gestor, ndo tenha
notificado o arrendatario até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato a respeito
de eventuais propostas existentes, ficara a assegurado ao arrendatario o direito de
preferéncia, ainda que possam surgir novas propostas de arrendamento dos Ativos Alvo
Imédveis em periodo posterior.
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Risco de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos Ativos Alvo Iméveis

O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos
contratos de arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imoveis que componham
a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de arrendamento/parceria rural, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda
por arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imdveis. A Administradora e o
Gestor ndo sao responsaveis pela solvéncia dos arrendatarios e parceiros rurais dos
Ativos Alvo Imoveis, tampouco por eventuais variagdes na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo
estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso € nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso
ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer
perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter
de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetard o preco de negociacdo de suas
Cotas.

Riscos relacionados a potencial venda de imoveis e demais ativos pelo Fundo e risco
de liquidez da carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis pelo Fundo a terceiros podera
ocorrer em condi¢des desfavoraveis para o Fundo, o que pode gerar prejuizo aos
Cotistas. Ainda, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Gestor podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco € no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.

Riscos sistétmico e do setor imobilidrio e relacionados ao acirramento da
competicio no mercado imobiliario

O preco dos imoveis ¢ afetado por condigdes econdOmicas nacionais € internacionais €
por fatores exodgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais
e orgaos reguladores dos mercados, moratorias em alteragdes da politica monetaria, o
que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A
redu¢do do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis
e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou parcerias rurais,
afetando os imoveis dos fundos, o que podera prejudicar o seu rendimento e o prego de
negociacdo das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo serd devida pelo Fundo, pela
Administradora, pelo Gestor, pelo Especialista Técnico, pelo Escriturador ou pelo
custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condi¢des e fatores.

O acirramento da competi¢do no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um
aumento do custo de aquisi¢cao dos imoveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicdes.
A competicao no mercado de imdveis rurais, em especial, pode, ainda, afetar a margem
das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos iméveis, redugao
nos valores a serem obtidos a titulo de arrendamento/parceria rural e aumento dos custos
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de manutencdo relacionados aos imdveis. Neste cendrio, as operagdes desempenhadas
pelo Fundo e sua lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um
efeito adverso nos seus resultados ¢ na rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor

imobiliario brasileiro ¢ altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de
entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Propriedade das Cotas e ndo dos imoveis rurais

Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Alvo
Imoveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os
imoveis rurais. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira
de modo nao individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas possuidas. Dessa
forma, o Cotista ndo terd qualquer direito aos ativos do Fundo, ndo podendo negociar,
tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais ativos.

Risco decorrente de alteracées do Regulamento

O Regulamento poderé sofrer alteragcdes em razao de normas legais ou regulamentares,
por determinagdo da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.
Referidas alteragdes 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 as novas emissoes e diluicao

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas, se houver, depende da disponibilidade de recursos por parte
do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades
para ou ndo exerca o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes do Fundo ser reduzida.

Risco de conflito de interesse

A Instrugdo CVM 472 e o Regulamento preveem que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre
o Fundo e os prestadores de servigo, ou entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das Cotas dependem de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de
Cotistas, como por exemplo: (i) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a
Administradora e/ou ao Gestor para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da
Instru¢ao CVM 472, exceto o de primeira distribuicao de cotas do Fundo, (ii) a aquisi¢ao,
pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, Gestor, ou pessoas a
eles ligadas; (ii1) a aquisicdo, pelo Fundo, de imoével rural de propriedade da
Administradora, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (iv) a
alienagdo, arrendamento ou parceria rural de Ativos Alvo Iméveis do Fundo tendo como
contraparte a Administradora, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas.

Desta forma, caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses
e esses sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoruns de
aprovagdo estabelecidos, eles poderdo ser implantados, mesmo que nao ocorra a
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concordancia da totalidade dos Cotistas, e poderdo resultar em perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco relativo a niao substituicio da Administradora

Durante o prazo de duragdo do Fundo, a Administradora podera sofrer intervencgao e/ou
liquida¢do extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser
descredenciado, destituido ou renunciar as suas fungdes, hipdteses em que a sua
substitui¢do devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo e, consequentemente os
Cotistas, poderao sofrer perdas patrimoniais.

Riscos relacionados a acoes judiciais desfavoraveis sobre os Ativos Alvo Iméveis
No ambito da auditoria dos Ativos Alvo Iméveis a serem potencialmente adquiridos do
Fundo com os recursos da Primeira Emissao, foi identificada a existéncia de acdes
judiciais relacionadas as areas onde estdo localizados referidos Ativos Alvo Imoveis,
envolvendo, dentre outras questdes, anulagdo de registro, usucapiao, reintegracao de
posse e interdito proibitdrio. Caso essas agdes sejam julgadas desfavoravelmente ao
titular do respectivo imovel, poderdo afetar a transferéncia de sua propriedade ao Fundo,
0 que podera provocar a impossibilidade de utiliz4-los como pretendido inicialmente e,
portanto, gerar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de regularidade dos imodveis rurais

A propriedade dos Ativos Alvo Imdveis somente possui eficdcia juridica mediante o
registro do instrumento aquisitivo definitivo dos imoveis rurais junto a circunscrigao
imobilidria competente. Portanto, situagdes como a morosidade ou pendéncia para
registro da aquisi¢ao dos Ativos Alvo Iméveis na matricula competente podera dificultar
ou até¢ inviabilizar a transmissdo da propriedade dos imoéveis para o Fundo e,
consequentemente, podera atrapalhar o processo de prospeccdo de arrendatarios,
parceiros rurais, superficiarios e/ou alienacao dos imoéveis rurais, afetando diretamente
a rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa a constru¢do e/ou
licenciamento dos imodveis rurais, os respectivos arrendatarios/parceiros rurais poderao
ser impedidos de exercer suas atividades nos imoéveis rurais, hipdtese em que tais
arrendatarios/parceiros  rurais poderdo deixar de pagar os valores de
arrendamento/parceria real, em casos extremos, rescindir o respectivo contrato de
arrendamento/parceria

Importante considerar, ainda, que o cendrio de pandemia do Covid-19 pode ter efeitos
nos prazos e procedimentos inerentes a obtengao, retificacdo e/ou renovagao das licengas
imobilidrias em questdo. Por fim, frisa-se que a estratégia comercial do Fundo pode ser
afetada negativamente em caso de aplicagdo de multas pelos 6rgdos competentes e
interdicao dos estabelecimentos em decorréncia da ndo obtencao, nao retificacdo e/ou
nao renovagao de alvaras e/ou licengas exigidos, o que poderd impactar negativamente
os resultados operacionais e financeiros do Fundo.
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Risco de ndo contratacio de seguro patrimonial e de responsabilidade civil, de
prejuizos nao cobertos no seguro contratado pelo Fundo e de litigios com
seguradoras no caso de sinistros

Os arrendatarios/parceiros rurais dos iméveis tém a obrigacao de contratar seguros para
os imoveis. No entanto, ndo € possivel assegurar que a contratacdo dos seguros tenha
ocorrido na forma prevista nos contratos de arrendamento ou parceria rural.
Adicionalmente, ndo ¢ possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para
proteger os imoveis rurais de perdas relevantes (incluindo, mas nao se limitando a, lucros
cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacdo eventualmente pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os
danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a
perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao
afetar seu desempenho operacional, o que pode impactar negativamente o patrimoénio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, gerando prejuizos para os
Cotistas.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito
de regresso, poderd ocasionar efeitos adversos na condi¢do financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente,
caso 0s ocupantes ndo renovem os seguros dos imoveis ou 0s seguros ndo possam ser
renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, hd a possibilidade, na
ocorréncia de algum sinistro, que estes nao sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam
cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo
impactando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e¢ o valor de
negociacao das Cotas e gerando prejuizos para os Cotistas.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acao judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipotese, ndo ¢ possivel assegurar
que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisdo judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de
todos os danos causados ao respectivo imovel objeto de seguro. Tais ag¢des judiciais,
poderdo, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos
valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre locatario
e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Risco de alteracio do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento serem alteradas apos a aquisi¢cdo de
determinado Ativo Alvo Imovel. Tais alteracdes estdo essencialmente sujeitas ao
ambiente sociopolitico do respectivo municipio no qual o Ativo Alvo Imével ¢
localizado, dependendo, principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do
Poder Executivo do respectivo municipio. Ainda, a interpretagdo das leis de zoneamento
pela prefeitura dos municipios nos quais estdo localizados os Ativos Alvo Imével podera
ser alterada durante o prazo de duragdo do Fundo. Tais fatores poderdo acarretar atrasos
e/ou modificagdes, restricdes ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial
inicialmente projetado para um determinado Ativo Alvo Imdvel e/ou suas expansdes.
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Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os ativos da
carteira do Fundo. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira
de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Risco de alteracido da reserva legal no bioma

Os Ativos Alvo Imoéveis a serem adquiridos pelo Fundo poderdo se situar em areas de
reserva ambiental, na qual hd a obrigacdo de preservacdo da vegetagdo nativa, nos
termos do Codigo Florestal brasileiro, e pode variar conforme o bioma do local em que
o Ativo Alvo Imével esta localizado. E possivel que alteragdes legislativas fagam com
que o percentual minimo reservado a reserva legal, por bioma, seja alterado. Caso ocorra
a referida alteracdo e ndo haja a observancia deste percentual, ¢ possivel que sejam
aplicadas as penas previstas na legislagcdo, o que poderd impactar adversamente o Fundo
e, por consequéncia, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Ambientais

As atividades do setor agropecuario podem causar significativos impactos ¢ danos ao
meio ambiente. A legislacdo federal impde responsabilidade objetiva aquele que direta
ou indiretamente causar degradacao ambiental. Portanto, em regra, o dever de reparar ou
indenizar os danos causados a0 meio ambiente e a terceiros afetados independe de dolo
ou culpa. O pagamento de indenizagdes ambientais substanciais ou despesas relevantes
incorridas para custear a recuperacao do meio ambiente ou o pagamento de indenizagdo
a terceiros afetados podera impedir ou levar o Fundo a retardar ou redirecionar planos de
investimento em outras areas, o que podera ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Riscos fundiarios

E possivel que os Ativos Alvo Iméveis a serem adquiridos pelo Fundo se situem em
areas com alto risco fundiario, podendo a levar a disputas quanto a titularidade do imovel
em questdao, o que poderd levar a discussdes judiciais, quanto a posse, propriedade e
ocorréncia de sobreposi¢cdo de areas. Nesse sentido, referidas discussdes podem causar
impacto adverso sobre o Fundo e seus resultados, uma vez que a exploracao do Ativo
Alvo Imével objeto podera ser prejudicada.

Riscos relacionados a inadimpléncia

O Fundo atua em diversas atividades do mercado imobilidrio, dentre as quais o
arrendamento/parceria rural de iméveis. E possivel que arrendatarios/parceiros rurais
ndo cumpram com suas obrigacdes financeiras previamente pactuadas e se tornem
inadimplentes. Nestes casos, o0 Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condi¢ao
financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior
Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de Ativos Alvo Imdveis estdo
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga
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maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados
aos Ativos Alvo Imoveis, como por exemplo vendavais e inundagdes. Portanto, os
resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e
mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de nao renovacao de licencas necessarias ao funcionamento dos Ativos-Alvo
Imaveis

Nao ¢ possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada
um dos Ativos Alvo Imoveis que venha a compor o portfolio do Fundo estejam sendo
regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades
publicas competentes, podendo tal fato acarretar riscos e gerar passivos para os Ativos
Alvo Imoéveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para o Fundo, notadamente:
(1) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizagdo em caso de
eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos
causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento.
Ademais, a ndo obtencdo ou nao renovagao de tais licengas pode resultar na aplicagao
de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos
estabelecimentos. Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao
de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

Risco relacionado a nao existéncia de garantia de eliminacio de riscos

As aplicagoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Gestor, do Especialista Técnico, das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou de
qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora, do Gestor,
do Especialista Técnico e/ou das Instituigdes Participantes da Oferta, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo
ou eliminagdao dos riscos aos quais estd sujeito e, consequentemente, aos quais 0S
Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao
estao limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que
os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessérias para
o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor
dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Riscos associados a liquidacao do Fundo

Por ocasido do término do prazo de duracao do Fundo ou, ainda, na hipdtese de a Assembleia
Geral de Cotistas deliberar pela liquidag@o antecipada do Fundo, o pagamento do resgate
podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista no
Regulamento e no Codigo Civil, o qual serd regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por deliberacdo undnime de
Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenga da totalidade dos Cotistas.

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

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o seu patrimdnio sera partilhado entre
os Cotistas, na proporcao de suas Cotas, apds a alienagao dos ativos e do pagamento de
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todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de liquida¢ao do Fundo, ndo
sendo possivel a alienacao acima referida, os proprios ativos serdao entregues aos Cotistas
na propor¢do da participagdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e
dos critérios para precificagao, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Riscos de prazo

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

Risco de descontinuidade

Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, os Cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma remuneragao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora, pelo Gestor e/ou pelo Especialista Técnico nenhuma multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da
carteira do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convoca¢do de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre
uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestao do Fundo,
ou de ambeas; (i) incorporagao a outro Fundo, ou (iii) liquidag¢ao do Fundo. A ocorréncia
das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderd afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “1ii” acima, nao ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Alvo do Fundo
sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo hd como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual
ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a
Administradora poderéd aprovar unilateralmente ou convocar os Cotistas para que em
Assembleia Geral de Cotistas deliberem pela aprovacao da emissao de novas cotas com
o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nio
aportarem recursos serao diluidos.

Risco relativo a concentracao e pulverizacio

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais
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Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo unico Cotista em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado,
determinadas matérias de competéncia de Assembleia Geral que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberacao
em tais assembleias, nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir
aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas ¢ uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o
que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagao e dos
rendimentos a serem pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo
com receita advinda da exploragdo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da
negociagao dos Ativos Alvo, bem como do aumento do valor patrimonial das Cotas,
advindo da valorizacdo dos Ativos Alvo, bem como dependerdo dos custos incorridos
pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribui¢des aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas.

Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo geridos pelo Gestor e, portanto, os
resultados do Fundo dependerdo de uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente
a rentabilidade dos Cotistas. Os resultados operacionais dependem do percentual de
ocupacgao e exploracao onerosa das areas disponiveis. Condi¢des adversas regionais ou
nacionais podem reduzir os niveis de ocupacdo e restringir a capacidade do Fundo de
explorar onerosamente, de maneira eficaz, areas disponiveis e de negociar valores e
outras condi¢des de exploracdo aceitaveis, o que pode reduzir a receita e afetar os
resultados operacionais de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis e, por consequéncia, o
resultado do Fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho
operacional do Fundo:

. quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um aumento na
inadimpléncia dos arrendatarios/parceiros rurais;

. pressao para queda do valor médio da area arrendada;

. tendéncia de solicitagdes de renegociagdes de valores de arrendamento/parceria

rural previamente pactuados em caso de condigdes adversas do mercado
imobiliario regional ou nacional;

. depreciagao substancial de alguns dos imdveis rurais e demais ativos do Fundo;

. percepcdes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido
onde o imovel se localiza;

. mudancas regulatdrias afetando o setor de commodities; e

. alteragOes nas regras da legislacao vigente.
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Risco de imagem

Considerando que o portfélio do Fundo, sua politica de investimentos e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo e a atratividade das Cotas dependem
essencialmente da reconhecida expertise do Gestor, a ocorréncia de fatos extraordinarios
que venham a afetar a imagem do Gestor podem prejudicar a potencialidade de
negociagdo e o valor das Cotas do Fundo.

Risco de nao execucio integral da estratégia de negdocios do Fundo

Nao ¢ possivel garantir que os objetivos e estratégias do Fundo serdo integralmente
alcancados e realizados. Em consequéncia, o Fundo podera nao ser capaz de adquirir
novos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis com a regularidade, a abrangéncia ou a precos
e condigdes tdo favoraveis quanto previstas em sua estratégia de negodcios, mesmo
depois da celebracdo de compromissos de compra e venda. Nao € possivel garantir que
0s projetos e estratégias de expansdo do portfolio do Fundo serdo integralmente
realizados no futuro. Adicionalmente, a adequagao de determinados Ativos Alvo e
Ativos Alvo Imoveis podera requerer tempo e recursos financeiros excessivos. Caso o
Fundo enfrente dificuldades no financiamento, na aquisi¢ao e na adequagdo dos Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imoveis, o Fundo podera ndo ser capaz de reduzir custos ou de se
beneficiar de outros ganhos esperados com esses Ativos Alvo, o que poderd afetar
adversamente o resultado do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operacées de mercado equivalentes para fins de
determinacio do agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicao de Ativos Alvo
O preco de aquisi¢ao dos Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo poderé ou nao ser
composto por um agio e/ou desagio, observadas as condigdes de mercado. No entanto,
ndo ¢ possivel assegurar que quando da aquisi¢do de determinado Ativo Alvo existam
operagoes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o 4gio
e/ou desagio aplicavel ao Ativo Alvo. A determinagdo, pela Administradora, do agio
e/ou desagio em desacordo com as condigdes de mercado pode impactar negativamente
os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora ou o Gestor;
(i1) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e do Gestor; (iii) empresas
ligadas a Administradora, ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios, conforme o
caso; (iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v)
o Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Adicionalmente, algumas matérias relacionadas 8 manutenc¢do do Fundo e a consecugdo
de sua estratégia de investimento estao sujeitas a deliberagdo 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, o que pode impactar adversamente
as atividades e a rentabilidade do Fundo.

feb
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Risco de restricio na negociacio

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restrigdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
orgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes,
na participagdo nas operagdes e nas flutuacdes maximas de prego, dentre outros. Em
situagdes em que tais restrigoes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociacao dos
ativos da carteira, bem como a precificacio dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao
patrimonial. Existe a possibilidade de alteragcdes substanciais nos pregos dos contratos
de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do
Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos
pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagdo deste tipo de
operagao nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administradora, do
Gestor, do Especialista Técnico ou do custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das Cotas. A contratagdo de
operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco de execucido de garantias atreladas aos Ativos-Alvo

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Alvo, o investimento em Ativos
Alvo, incluindo certificados de recebiveis imobiliarios, inclui uma série de riscos, dentre
estes, o risco de inadimplemento e consequente execu¢do das garantias outorgadas a
respectiva operagdo € os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imodveis na
composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo podera
ser afetada. Em um eventual processo de execucao das garantias dos Ativos Alvo, podera
haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos Ativos Alvo pode ndo ter valor suficiente para suportar as
obrigacdes financeiras atreladas a tais Ativos Alvo. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execucao de garantias dos Ativos Alvo podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis suficientes
ou em condigdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicao,
a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢ao de Ativos Alvo e Ativos Alvo
Imodveis. A auséncia de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis para aquisi¢ao pelo Fundo
podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fun¢do da impossibilidade
de aquisi¢ao de Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis a fim de propiciar a rentabilidade
alvo das Cotas.
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Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

O objetivo preponderante do Fundo consiste em investir, direta ou indiretamente, em
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis. A administragdo de tais ativos podera ser realizada
por empresas especializadas, inclusive ligadas ao Gestor, se aprovadas pelos Cotistas,
de modo que tal fato pode representar um fator de limitagao ao Fundo para implementar
as politicas de administracdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis que considere
adequadas. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade do Gestor na
sele¢dao dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis que serdo objeto de investimento. Existe
o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis pelo Gestor,
fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos relacionados ao reinvestimento do lucro

A possibilidade de retencdo e reinvestimento do lucro auferido pelo regime de caixa,
nos termos do Oficio-Circular/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014, de 2 de maio de 2014,
visando o reinvestimento acima dos 5% (cinco por cento) previstos no paragrafo tnico
do artigo 10 da Lei n°® 8.668/93 podera acarretar risco fiscal ao Fundo, na hipdtese de a
RFB entender pela impossibilidade de retencdo de lucros, sem o recolhimento de
tributos.

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao
ser prejudicados por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo,
as taxas de juros, controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior, flutuagdes
cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica
fiscal, instabilidade social e politica, alteragdes regulatorias e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdomicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos imdveis de propriedade
do Fundo podem ser negativamente impactados em funcao da correlacao existente entre
a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo dos
imoveis de propriedade do Fundo. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Riscos de crédito dos Ativos-Alvo e das Aplicacdes Financeiras

Os Ativos Alvo e as Aplicacdes Financeiras integrantes da carteira do Fundo podem
estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragdes nas condig¢des financeiras dos
emissores dos Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras ou na percepgao que os investidores
tém sobre tais condi¢des, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos. O Fundo poderé incorrer em risco de
crédito na liquidacao das operagdes. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de
disposi¢ao de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos Alvo e de Aplicagdes
Financeiras ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo
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podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os
seus créditos.

Risco de liquidez reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existira no futuro um mercado para negociacao das Cotas que permita aos Cotistas sua
alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter pregos
reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria
de suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de
determinagdo do beneficiario da distribuigcao de rendimentos pelo Fundo, da distribuicao
adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento,
o valor obtido pelo Cotista em caso de negociagdo das Cotas no mercado secundario
podera ser afetado.

Risco relacionado a acontecimentos e a percepcio de riscos em outros paises,
sobretudo em paises de economia emergente e nos Estados Unidos, podem
prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco
de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento
imobilidrio ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos,
Europa e outros. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no
Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos
valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagao as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises considerados
como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragio
das demonstra¢des financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edi¢do da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, foi constituido o Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, o
qual tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e
interpretagdes técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidos pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizagao das operagdes e para a elaboragao das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adog¢do de tais regras podera ter
um impacto adverso nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

14
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Risco de alteracio da legislacio aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas / Risco

regulatorio

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,

incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem

investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a

alteragcdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e

orgdos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas

monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das

Cotas, bem como as condi¢des para distribui¢ao de rendimentos, inclusive as regras de

fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Dentre as alteragdes

na legislacdo aplicével, destacam-se:

(1) Risco de alteragdes na Lei n° 8.245/91: as receitas do Fundo decorrerdao
substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos
de locagdo. Dessa forma, caso a Lei n°® 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel
a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas
para renovagao de contratos de locacdo e defini¢ao de valores de aluguel) o Fundo
podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragdo dos
Cotistas do Fundo;

(i) Risco de alteragdes na legislagdo: além das receitas advindas da locagdo, as receitas
do Fundo decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em
virtude da exploragdo comercial dos Ativos Alvo. Dessa forma, caso a legislacao
seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagao, alteragdes no Codigo Civil e
Lein® 10.257, de 10 de julho de 2001, conforme alterada) de maneira favoravel aos
ocupantes o Fundo poderd ser afetado adversamente, com reflexo negativo na
remuneracdo dos Cotistas do Fundo; e

(i11)) Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacao tributéria: existe o risco de
modificacdo na legislacdo tributaria aplicdvel aos fundos de investimentos
imobiliarios, ou de interpretagdo diversa da atual, que poderdo, por exemplo,
acarretar a majoracdo de aliquotas aplicaveis a investimentos em FlIs, perda de
isengao tributaria do investimento, caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar
adversamente nos negocios do Fundo, com reflexo negativo na remuneracao dos
Cotistas do Fundo.

Risco de exposiciao associados ao arrendamento/parceria rural e venda de iméveis
A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regioes, a demanda por arrendamento/parceria rural
dos imdveis e o grau de interesse de arrendatarios/parceiros rurais e potenciais
compradores dos Ativos Alvo Imoveis do Fundo, fazendo com que eventuais
expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o
valor dos arrendamentos/parcerias rurais uma reducdo significativamente diferente da
esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos imobilidrios que integram o seu
patrimonio. Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito adverso na sua condigdo
financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.
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Risco de revisao ou rescisio dos contratos de arrendamento ou parceria rural
relativos as receitas mais relevantes do Fundo

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos Ativos Alvo Imoveis que sejam
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos arrendamentos/parcerias rurais
seja a fonte de remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de arrendamento/parceria
rural poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de decisoes administrativa, arbitrais e/ou judiciais desfavoraveis

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis
e no ambito de suas atividades, inclusive em decorréncia de construg¢des, o Fundo podera
ser parte em diversas agdes, nas esferas civel, penal, tributaria e/ou trabalhista. Nao ha
garantia de que o Fundo ird obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais, arbitrais ou administrativos em que seja réu venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas suficientes para arcar com tais
decisdes desfavoraveis. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, ¢ possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigao e integralizagdao de novas
Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e
possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o
limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢ao e/ou manutencgao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao e
manuten¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assun¢do pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia,
caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, o Gestor, o Especialista
Técnico, o Escriturador, o custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sao
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou manutencdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias
e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto,
nos termos do Regulamento, sendo certo que, nesse caso, o valor das Cotas podera ser
afetado adversamente.
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Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido
negativo, o que acarretara a necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar
novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e ndo had como garantir que apos a realizacao de tal
aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos titulos e
valores mobiliarios da carteira do Fundo

Os Ativos Alvo poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentracao, caso
o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio em valores
mobiliarios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdao pelo Gestor de
Ativos Alvo e/ou imodveis que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse
modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas, ndo sendo devida pelo
Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, pelo Especialista Técnico ou pelo custodiante,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco relacionado a concorréncia na aquisicio de Ativos Alvo e Ativos-Alvo
Imoéveis

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢cdo de Ativos-Alvo e Ativos-Alvo Imoéveis. Uma
vez que o Fundo esta exposto a concorréncia de mercado na aquisi¢do de tais Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imoveis de outros players do mercado, podera enfrentar dificuldades
na aquisicdo desses ativos, correndo o risco de ter inviabilizados determinados
investimentos em decorréncia do aumento de pregos em razao de tal concorréncia. Caso
o Fundo ndo consiga realizar os investimentos necessarios em Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imdveis ou caso os pregos de tais investimentos sejam excessivamente aumentados
em razao da concorréncia com outros interessados em tais ativos, o Fundo podera nao
obter o resultado esperado com tais investimentos e, portanto, a sua rentabilidade
esperada podera ser afetada negativamente.

Risco de reclamacio de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos imoveis rurais integrantes da carteira do
Fundo, a Administradora poderd ter que responder a processos administrativos ou
judiciais em nome do Fundo, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de obtengao de
resultados favoraveis ou de que eventuais processos administrativos e judiciais venham
a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa
de seu interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do Fundo ndo
sejam suficientes, ndo ¢ possivel garantir que os Cotistas aportardo o capital necessario
para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos administrativos e
judiciais mencionados acima, de modo que o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
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valor de negociacdao das Cotas poderdo ser impactados negativamente. Caso o Fundo
seja derrotado em processos administrativos e judiciais, na hipotese de suas reservas nao
serem suficientes para o pagamento de possiveis importancias, € possivel que os Cotistas
sejam chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a subscricio e
integralizacdo de novas cotas, para arcar com eventuais perdas. Este fator de risco pode
ser agravado pelo fato de os imoveis possuirem um grande fluxo de pessoas. Essas
pessoas estdo sujeitas a uma série de incidentes que estdo fora do controle do Fundo ou
do controle do respectivo ocupante do imével, como acidentes, furtos e roubos, de modo
que ¢ possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de
qualquer desses sinistros.

Risco da administracio dos Ativos Alvo por terceiros

O Fundo podera deter participacdo em Ativos Alvo, cuja administracdo seja realizada
por empresas especializadas, inclusive ligadas ao Gestor, se aprovadas pelos Cotistas,
sendo que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas,
cuja atuagao, apesar de fiscalizada pela Administradora, estara sujeita as condigdes
contratuais tipicas e necessarias a prestacao de servigos, ndo sendo possivel garantir que
as politicas de administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as
melhores praticas do mercado, o que podera impactar diretamente a rentabilidade do
Fundo.

RISCOS RELATIVOS A OFERTA E AOS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA
OFERTA

Risco da nao colocacio do montante inicial da Oferta

Caso nao seja atingido o montante inicial da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo todos
os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao automaticamente cancelados. Neste caso,
caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva
Instituicao Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, j& que, nesta hipotese, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores (conforme
definido no Prospecto da Primeira Emissio), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados

da comunica¢do do cancelamento da Oferta.

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem a totalidade das Cotas
indicadas no Boletim de Subscri¢dao, o montante da Primeira Oferta podera ndo ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores
incorrerao nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagao da Primeira Oferta.

Risco da nao aquisicao dos Ativos-Alvo da Primeira Oferta

Nao hé como garantir que o Fundo ird comprar os Ativos Alvo da Primeira Oferta, que
dependera da conclusao satisfatoria das negociagdes definitivas dos termos e condigdes
com o vendedor dos Ativos Alvo da Primeira Oferta, tendo em vista que a concretizagao
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dos negocios em questdo dependerd da implementacdo de diversas condigdes
estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na diligéncia dos imoveis, perda da
exclusividade na aquisicdo de tais imoveis, ou, ainda, de outros fatores exdgenos e nao
factiveis de previsdao neste momento. Adicionalmente, os locatarios dos Ativos Alvo da
Primeira Oferta possuem direito de preferéncia para a sua aquisicdo e ndo ha como
assegurar que tal direito ndo serd exercido. Além disso, a aquisicao dos Ativos Alvo da
Primeira Oferta dependera de anuéncia prévia dos Cotistas do Fundo. Caso por qualquer
das razdes acima a aquisi¢ao dos Ativos Alvo da Primeira Oferta nao seja concretizada,
o Fundo poderd nd3o encontrar outro ativo disponivel no mercado que possua
caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Primeira Oferta ou, ainda, com
condi¢des comerciais tais quais as obtidas na negociacdo destes ativos, o que podera
prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Primeira Oferta
existentes anteriormente a aquisi¢cdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal
e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Primeira
Oferta sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao
estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impegcam a continuidade da operacdo de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das
Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em
discussao em agdes judiciais, a perda de agdes podera ensejar risco a imagem e reputacao
do Fundo e dos respectivos Ativos Alvo da Primeira Oferta.

Risco de Nao Continuidade da Oferta em Razdo do Niao Cumprimento das
Condic¢oes Precedentes

O Contrato de Distribui¢ao contém determinadas condigdes precedentes (consideradas
condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil), cujo atendimento
devera ser verificado até a data do inicio da Oferta como condi¢do para o cumprimento
dos deveres e obrigagdes relacionados a prestacao dos servigos dos Coordenadores. Na
hipétese de ndo atendimento de referidas condigdes precedentes, os Coordenadores
poderdo decidir pela ndo continuidade da Oferta. Adicionalmente, conforme apontado
na se¢do “Destinacdo de Recursos”, a aquisicao do Ativo Alvo Imoével da Oferta pelo
Fundo estd diretamente vinculada a venda concomitante, pelo Vendedor, do Imovel
Adicional a terceiro, sendo que a obtengao de recursos, pelo potencial comprador, para
aquisi¢cao do Imoével Adicional é condigdo precedente para realizacdo da Oferta (nos
termos do Contrato de Distribui¢io), a ser verificada pelos Coordenadores no Dia Util
que antecede o inicio da Oferta. Desta forma, caso o potencial comprador do Imovel
Adicional nao disponha de recursos suficientes para aquisi¢ao do Imovel Adicional até

o Dia Util imediatamente anterior a data de inicio da Oferta (sendo a data de inicio a
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data de divulgagao do Anuncio de Inicio), tal fato podera acarretar o cancelamento da
Oferta.

Riscos Relacionados ao Agronegocio

O setor agricola esta sujeito a caracteristicas especificas, inclusive, mas ndo se limitando
a: (1) natureza predominantemente sazonal, com o que as operacdes sdo afetadas pelo
ciclo das lavouras; (ii) condi¢des meteoroldgicas adversas, inclusive secas, inundagdes,
granizo ou temperaturas extremamente altas, que sao fatores imprevisiveis, podendo ter
impacto negativo na producdo agricola ou pecudria; (iii) incéndios e demais sinistros;
(iv) pragas e doencas, que podem atingir de maneira imprevisivel as safras; (v) pregos
praticados mundialmente, que estdo sujeitos a flutuagdes, dependendo (a) da oferta e
demanda globais, (b) de alteragdes dos niveis de subsidios agricolas de certos produtores
importantes (principalmente Estados Unidos, Comunidade Europeia e China), (c) de
mudancgas de barreiras comerciais de certos mercados consumidores importantes e (d)
da adogdo de outras politicas publicas que afetem as condi¢gdes de mercado e os precos
dos produtos agricolas; (vi) concorréncia de commodities similares e/ou substitutivas; e
(vii) acesso limitado ou excessivamente oneroso a captacdo de recursos, além de
alteragdes em politicas de concessdo de crédito, tanto por parte de Orgaos
governamentais como de institui¢des privadas, para determinados participantes. A
verificacdo de um ou mais desses fatores podera impactar negativamente o setor e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

Nao ha como assegurar que, no futuro, o agronegocio brasileiro (i) mantera a taxa de
crescimento e desenvolvimento que se vem observando nos ultimos anos, e (ii) ndo
apresentara perdas em decorréncia de condi¢des climaticas desfavoraveis, redugao de
precos de commodities do setor agricola nos mercados nacional e internacional,
alteragdes em politicas de concessao de crédito para produtores nacionais, tanto da parte
de 6rgaos governamentais como de entidades privadas, que possam afetar a renda dos
arrendatarios e parceiros dos imoéveis agricolas do Fundo, bem como outras crises
econdmicas e politicas que possam afetar o setor agricola em geral, podendo impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Indisponibilidade de negociacido das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Primeira Oferta

Durante a colocagdo das Cotas objeto da Primeira Oferta, o Investidor que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obteng¢do de autorizagdo da B3, ndo sera
negocidvel. Tal recibo ¢ correspondente & quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Antncio de Encerramento ¢ de obtida a
autorizacao da B3, momento em que as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.
Os recibos das Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta e aprovacdo da B3. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagao temporaria das Cotas
no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Participacio das Pessoas Vinculadas na Oferta
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Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas
Vinculadas na Primeira Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em
1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo serd permitida a colocag¢do de Cotas a
Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento, os Pedidos de Reserva firmados por
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da
Instrucao CVM 400.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de
Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter
suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade
do Fundo. O Administrador, o Gestor e a institui¢do intermediaria a ser contratada para
atuar no processo de distribuicdo das Cotas do Fundo (“Coordenador Lider’) ndo t€ém
como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas fora de circulacao.

Risco de nao materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto

O Prospecto da Primeira Oferta de Cotas do Fundo conterd informagdes acerca do
Fundo, do mercado do agronegocio, dos Ativos que poderao ser objeto de investimento
pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do Prospecto. O Fundo nao conta
com garantia do Administrador, dos Coordenadores, do Gestor ou de qualquer
mecanismo de seguro, ou do FGC. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas no Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os
Cotistas.

Risco do desligamento de Participante Especial

O processo de distribuicao das Cotas do Fundo podera contar com a adesdo de outras
institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto
B3, convidadas a participar da Oferta de Cotas do Fundo (“Participantes Especiais” e,
em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta™).
Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes
responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos os
Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao feitos perante tais Participantes Especiais.
Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de
Distribui¢ao, no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuigdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentagdo aplicavel a Oferta, tal Participante
Especial deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela
colocacao das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em
questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Reserva que tenha(m) recebido e
informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os
quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdao
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo, de
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acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores a serem previstos na documentacgao
da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO E AO INVESTIMENTO EM
SECURITIZACAO DE RECEBIVEIS DO AGRONEGOCIO

Riscos relativos ao setor de securitizacio do agronegocio e as companhias
securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRA, os quais 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 emissora de tais CRA deverd resgatd-los
antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRA, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRA.

A Medida Provisoéria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, 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 relacdo aos débitos de
natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo inico prevé, ainda, 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 separagao ou afetacdo”

Recente regulamentacao especifica acerca do investimento em certificados de
recebiveis do agronegdcio

A atividade de securitizagdo de Direitos Creditorios do Agronegdcio esta sujeita a Lei
n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022 e a Resolugdo CVM 60/21, no que se refere a
distribuicdes publicas de certificados de recebiveis do agronegocio. Como a Resolucao
CVM 60/21 e a Lei 14.430, de 03 de agosto de 2022 foram recentemente publicadas,
poderdo surgir diferentes interpretagdes acerca de suas aplicagdes, o que pode gerar
efeitos adversos sobre o investimento do Fundo em CRA, e consequentemente afetar de
forma adversa as Cotas e os Cotistas.

Inexisténcia de jurisprudéncia consolidada acerca da securitizacao

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizacao, em situagdes adversas podera
haver perdas por parte do Fundo em seu investimento em CRA, em razao do dispéndio
de tempo e recursos para execucdo judicial desses direitos. Assim, em razao do carater
recente da legislacdo referente a CRA e de sua paulatina consolidagdo levam a menor
previsibilidade quanto a sua aplicacao e interpretagdo ou a eventuais divergéncias quanto
a suas estruturas pelos investidores, pelo mercado e pelo Poder Judiciario, deste modo
afetando de forma adversa o investimento do Fundo em CRA, e consequente afetando
adversamente as suas Cotas.

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRA

ig
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Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRA em que os devedores tém a
possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos do agronegocio, esta
antecipagdo podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragao,
amortizacao e/ou resgate dos CRA, bem como a rentabilidade esperada do papel. Para
os CRA que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
lastro dos CRA, a companhia securitizadora emissora dos CRA promovera o resgate
antecipado dos CRA, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os
investimentos do Fundo nestes CRA poderao sofrer perdas financeiras no que tange a
ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da
remuneracdo esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos @ mesma taxa estabelecida como remuneracdo do CRA, anteriormente
investido. A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRA de honrar as
obrigagdes decorrentes dos CRA depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos
créditos do agronegdcio que lastreiam a emissao dos CRA e da execucdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos do agronegodcio representam créditos detidos
pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s)
contrato(s) do agronegocio, que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras
eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O
patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRA ndo conta com qualquer
garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRA dos montantes devidos,
conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das quantias
devidas em fung¢do dos contratos do agronegocio, em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRA. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econdmico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do
patrimonio separado de honrar suas obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRA
pela companhia securitizadora.

Risco de execuc¢io das garantias atreladas aos CRA

O investimento do Fundo em CRA inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva
operagdo, podendo, nesta hipodtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um
eventual processo de execucdo das garantias dos CRA em que o Fundou investiu, podera
haver a necessidade de contratagdo de prestadores de servigos, dentre outros custos, que
deverdao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRA.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRA pode nao ter valor suficiente
para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRA. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execugao de garantias dos CRA poderé afetar de forma adversa
o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle da Administradora, do Gestor e do Especialista Técnico, tais como
moratodria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo,
mudangas impostas aos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na
politica econdmica e decisdes judiciais porventura nao mencionados nesta se¢ao.
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DECLARACAO
(ARTIGO 56 DA INSTRUGAO DA CVM 400)

BANCO ITAU BBA S.A., institui¢io financeira, com enderego na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2° e 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 17.298.092/0001-30, neste
ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de intermediario lider (“Coordenador Lider™)
da distribuigdo publica primaria da primeira emissdo de cotas do 051 AGRO FAZENDAS I1 FUNDO DE
INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS - FIAGRO -
IMOBILIARIO (“Oferta™), constituido nos termos da Resolugdo CVM n° 39, de 13 de julho de 2021
(“Resolugdo CVM 39”), sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), pela Lei n° 14.130, de 29 de margo
de 2021, conforme em vigor (“Lei n°® 14.130/217), pela Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucdio CVM 472”), inscrito no CNPJ/ME sob o n° 48.565.175/0001-72 (“Fundo”), administrado pelo
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., institui¢io financeira com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, 5° e 8° andares, Leblon, na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0001-04,
devidamente credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros por meio do Ato Declaratério
CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, no &mbito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo
da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 400”), declara que tomou

todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou
omissdo, para assegurar que (i) as informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (ii) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo, inclusive as
informagdes eventuais ou periédicas que venham a integrar o prospecto da Oferta (“Prospecto”), incluindo
as constantes do Estudo de Viabilidade anexo ao Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante
a CVM, sio suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta. O Coordenador Lider declara, ainda, que o Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizagdo,
as informacdes relevantes necessérias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do
Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades
e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informagdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com
as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

Sdo Paulo, 9 de janeiro de 2022
Z
( éé & b
/ . = \ ' ;. \
/ '

maraes

cio Luts Domingues da Siva BANCO ITAU BBA S.A. Cristiano Gui
Diretor Itau BBA
Coordenador Lider |
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DECLARACAO

(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8° andares, Leblon, na Cidade ¢ Estado
do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME”) sob o n°02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para administrar recursos de terceiros por meio do Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 26 de junho de
2009, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social, na qualidade de administrador do 051 AGRO
FAZENDAS FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS -
FIAGRO — IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido nos termos da Resolugéo
CVM n° 39, de 13 de julho de 2021 (“Resolu¢do CVM 39”), pela lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lein® 8.868/93”), pela Lei n° 14.130, de 29 de margo de 2021, conforme em vigor (“Lei n® 14.130/217),
pela Instrugdo n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢ao CVM 472”), pelo seu regulamento

(“Regulamento™), e pelas demais disposi¢des que lhe foram aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o
n°® 48.565.175/0001-72 (“Fundo”), no ambito da distribuicdo publica primaria da primeira emissdao de cotas do
Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), declara que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, na sua

data de disponibilizacdo, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes; (iii) as informagdes prestadas no Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito

da Oferta; e (iv) € responsavel pelo cumprimento das obrigagdes impostas ao ofertante pela Instrugdo CVM 400.

Rio de Janeiro, 9 de janeiro de 2023

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

DocuSigned by: AdmlnlStradora DocuSigned by:
B Bunards o, pablls
Assinado por: FABRICIO CUNHA DE ALMEIDA:05638864717 Assinado por: BERNARDO AMARAL BOTELHO:04301578781
0 CPF: 05638864717 U CP¥ 8781
Papel tor Paj
| Datall da Assinatura: 09/01/2023 18:36:30 BRT | Data/Hora da Assinatura: 09/01/2023 16:38:23 BRT
ICP o2
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SOBRE NOS

+ R$ 3,5 BI
ATIVOS

sob nossa gestéo

Fonte 05] Capital.

ESTRUTURA DE MULTI FAMILY OFFICE COM PESSOALIDADE DE SINGLE
051 Capital surgiu da necessidade e desejo dos socios em investir seu capital em produtos
financeiros, principalmente alternativos.

Em 2018 o Single Familly Office recebe alguns parceiros como clientes sem perder a
esséncia: individualidade e decisdo de investimento com cabega de dono.

Oportunidade de co-investimento de produtos criados na gestora para parceiros proximos.

Busca continua pelas melhores oportunidades de investimento com foco na perpetuacdo
de capital no longo prazo.

D

N

2]

FUNDOS
EXCLUSIVOS

16

FAMILIAS
recebendo atencéio
individualizada
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Inicio das atividades de gestdo de
carteira administrada

Mudanga de diretoria

Criagdo dos manuais e politicas da
gestora

J

Alteragdes Contratuais com criagdo dCI\
empresa 051 Controle/Participacées

Novo Prestador de TI (Bitlt)
Adequacdo a LGPD
Estrutura¢gdo do Concierge
Implementagdo Conta Azul

Migragdo do google para Microsoft

Estruturogoo da drea Agro j
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% Constituigdo da Gestora
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Fonte 051 Capital.

.;. Estruturagdo da Asset

Distribuigdo fundos Alocagdo
Contratagdo do Compliasset
Implantagéo da SmartBrain/Pipedrive

Mudanga do escritério da Lagoa para
Jardim Botdnico

Estruturacdo da Equipe de
Marketing/Assessoria de Imprensa

J
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NOSSOS
SERVICOS

GESTAO FINANCEIRA 051 AGRO

Plano de investimentos exclusivo, de Estruturagdo de produtos financeiros
acordo com o perfil de cada cliente. ligados ao mercado de agronegocio.

» Estratégias tragadas de acordo com os » Busca de oportunidades no mercado
objetivos e estilo de vida do cliente e de sua imobilidrio agricola através de compra de
familia. fazendas sobre estruturadas de fundos

Gestdo independente: sem vinculos I‘ FZDAII: primeiro FIAGRO exclusivo de terras no

com instituigées financeiras. Sem conflito de
interesse.

Brasil com PL de R$ 155 milhdes

PLANEJAMETO
PATRIMONIAL

+ Andlise da situacdo patrimonial,
financeira, profissional e fiscal de cada
investidor e sua familia.

Planejamento modular, com base nos
vinculos familiares e solugdes
personalizadas.

Fonte 051 Capital.
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EQUIPE

Fonte 05] Capital.

LUCIANO BROCHMANN | DIRETOR DE GESTAO

20 ANOS DE EXPERIENCIA NO MERCADO FINANCEIRO

MBA NO MIT

ANTES DE FUNDAR A 051 CAPITAL TRABALHOU NA XP INVESTIMENTOS

FLAVIO ARAGAO | HEAD COMERCIAL

10 ANOS DE EXPERIENCIA NO MERCADO FINANCEIRO
FORMACAO EM CONTABILIDADE

TRABALHOU COM ASSESSORIA DE INVESTIMENTOS E M&A

LEONARDO RAMOS | DIRETOR DE COMPLIANCE
18 ANOS DE EXPERIENCIA NO MERCADO FINANCEIRO
ESPECIALISTA EM GESTAO ECONOMICA E FINANCEIRA DE EMPRESAS

TRABALHOU EM EMPRESAS COMO: BNY MELLON, BANCO BBM E TNA
GESTAO PATRIMONIAL

216

BERNARDO REIS | HEAD AGRONEGOCIOS

20 ANOS DE EXPERIENCIA NO RAMO AGRO-VETERINARIO
ESPECIALISTA EM MARKETING E MBA EM NEGOCIOS FDC
TRABALHOU EM EMPRESAS COMO: PRODAP E BR FOODS

MARCONI SILVA | ESPECIALISTA AGRO E GESTAO
10 ANOS DE EXPERIENCIA NO SETOR AGRO
ESPECIALISTA EM GESTAO DE NEGOCIOS

TRABALHOU EM EMPRESAS COMO: PRODAP E ABENTEN
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EQUIPE

2000-2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
f BERNARDO REIS Sadia Prodap 051 Capital
b
g’ MARCONI SILVA VEM Prod Abenten Prod Consultoria de 051 Capital
= roda roda apita
‘, VL' - Partners = Gestao MS s
. . Portofino .
LUCIANO BROCHMANN Moinhos Garota S/A MIT Xp Investimentos . 051 Capital
| Investimentos
FLAVIO ARAGAO AAI XP 051 Capital
£ BNY
g LEONARDO RAMOS Mellon Banco BBM TNA Gestdo Patrimonial 051 Capital
AN )
" DTVM
Fonte 05] Capital.
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Fonte 05] Capital.

218

05I1
AGRO

051 Agro é a unidade de negdbcios da 05]
Capital focada no desenvolvimento de
produtos financeiros no setor
agropecudrio.

Nossa equipe de especialistas em
investimentos alternativos e gestores
voltados ao ramo agropecudrio somam
suas expertises para buscar e avaliar as
melhores oportunidades de investimento
no setor agro.
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FZDAII

O 051 AGRO (FZDAI1) € um FIAGRO desenvolvido para gerar renda
anual aos investidores com a receita de arrendamento da
propriedade e valorizagdo patrimonial do ativo ao longo do
tempo. A remuneracdo se dd pela venda da soja plantada no
local, que fica na regido do Matopiba, fronteira agricola que
compreende dareas do Cerrado nos estados do Maranhdo,
Tocantins, Piaui e Bahia, destacando-se no cultivo de grdos.

FZDAN
B3 LISTED

O cotista do fundo, recebe uma receita anual
descorrelacionada da maioria dos ativos financeiros, atrelando
O pregco do grdo a variacdo do dolar.

Fonte 05] Capital.
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+ 051 AGRO FUNDO DE INVESTIMENTOS NAS CADEIAS PRODUTIVAS DO
AGROINDUSTRIAIS FIAGRO IMOBILIARIO - CNPJ: 44.625.694/0001-
28

FZDA'” - Data: 01/06/2022

+ 1° Fiagro exclusivo de terras no Brasil

« Patrimoénio liquido inicial de 155 milhdes

« Fazenda em Balsas — MA (5.475 ha produtivos)
Fonte 05] Capital.
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P
AGRONEGOCIO O agronegoécio &€ de fundamental importdncia para o mundo
NO MUNDO ndo s6 por ser a principal fonte de alimentos da populagdo,

mas também por ter papel importante na economia mundial.

S%S'PRI 4% PIB 30% EMPREGOS
: 0 00 00O

°,o
. PRLQ(

0 0000
O valor gerado pelo agronegdcio Desde os anos 2000, o Em 2019 o setor empregou 1.050
aumentou em 73% entre 2000 e agronegoécio tem representado milhdées de pessoas, ou 27% da
2019 atingindo USD 3.5 trilhdes. cerca de 4% do PIB mundial. forga de trabalho mundial.

FONTE: FAO. 2021. World Food and Agriculture - Statistical Yearbook 2021. Rome
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DEMANDA
POR TERRAS
&3 AGRICULTAVEIS

TERRA COMO 202 hgg??oom
RECURSO 2020

LIMITADO? 162 hab/ 100 ha ?%%
1970 . Am,

81 hab/ 100 ha i -]. .
T

[T
K el
AUMENTO DA CRESCIMENTO

DEMANDA DO USO DE
ALIMENTAR? BIOCOMBUSTIVEIS?

O crescimento da demanda
alimentar estd associada ao
crescimento da populagdo
mundial e o aumento da
renda, contribuindo para

um Maior consumo de
alimentos per capita.

A crescente busca por
fontes de energia
alternativas aos
combustiveis fosseis torna a
disputa por terras
produtivas ainda mais
acirrada.

Apenas 9% da darea total

do globo séo de terras ﬁ B . ni
destinadas a agricultura 'i

e a pecudria.

O aumento da populagdo faz com
que tenhamos cada vez mais
pessoas dependendo da mesma
quantidade de terra.4

FONTE: (1) FAO — How to feed the world in 2050; (2) Word Bionergy Assossiaton — Global Bioenergy Statistic 2020; (3) FAO (https://www.fac.org/faostat/en/#data/RL); (4) Elaboragao 051 Capital a partir de FAO
(https://www.fao.org/faostat/en/#data/RL) e United Nation (https://population.un.org/wpp/Download/Standard/Population/)
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AGRONEGOCIO G0 27,4%DOPIB
BRASILEIRO 1= BRASILEIRO’

PROJECOES DE CRESCIMENTO DAS EXPORTACOES BRASILEIRAS

DE ACORDO COM USDA ENTRE 2020 E 20304
As exportagdes brasileiras do

agronegbcio  somaram  USD Q CARNE BOVINA
79,32 bilhdes  representando S +35,7%
48,3% das exportacdes totais do 0 00 SOJA
pats. + 36,2%

oro 1</0

: FRANGO
Segundo a FAO, o Brasil é o +4'|,2%
maior exportador liquido de 4 MILHO
produtos agricolas do mundo + o
(USD 64 bilhdes erm 2020)-. =4 46,0% . CARNE SUINA

o+ 33,3%

(1) Soma de bens e servigos gerados no agronegécio em 2021 - Fonte: CNA - https://www.cepea.esalg.usp.br/br/pib-do-agronegocio-brasileiro.aspx acessado em 09/11/2022 (2) Fonte: MAPA -
https://www.gov.br/agricultura/pt-br/assuntos/noticias-2022/balanca-comercial-do-agro-registra-us-15-71-bilhoes-em-junho - acessado em 08/12/2022 (3) Fonte: FAO - FAOSTAT ANALYTICAL BRIEF44 - Trade of agricultural
commodities 2000 — 2020; (4) Fonte: USDA Agricultural Projections to 2030
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DIFERENCIAIS BRASILEIROS

O Brasil tem um potencial natural para a produgdo agricola se destacando mundialmente em termos
de produtividade e competitividade, além de ainda possuir grande potencial a ser explorado:

« Com 92% do seu territdrio na zona tropical o Brasil possui temperaturas e luminosidade
extremamente favordveis para a produtividade das plantas.

« O Brasil possui cerca de 12% das aguas continentais do mundo e tem bons indices pluviométricos
em diversas regides de forma a se destacar mundialmente quanto a disponibilidade de recursos
hidricos, elemento fundamental para a produgdo agricola.?

+ O pais possui regides, como por exemplo o Mato Grosso, que superam os EUA em produtividade de
soja.’

+ Um estudo feito pelo USDA com dados de 2017 mostrou que o custo de produgdo por tonelada
meétrica no Brasil foi em média 19% mais barato no Brasil que nos EUA e 61% mais barato do que na
China para as regides avaliodas.*

Fonte:(1) https://mundoeducacao.uol.com.br/geografia/area-brasil.ntm acessado em 09/12/22; (2) http://gl.globo.com/jornal-da-globo/noticia/2015/08/com-12-da-reserva-de-agua-doce-do-mundo-brasil-

sofre-com-escassezhtml acessado em 09/12/22; (3)EMBRAPA - https://www.embrapa.br/en/soja/cultivos/sojal/dados-economicos acessado em 09/12/22; (4) USDA - Interdependence of China, United States,
and Brazil in Soybean Trade
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OdIx

CASE DE
INVESTIMENTO
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Por que investir em terras agricolas no Brasil?

Terra agricola @ um recurso limitado
versus aumento da demanda por
produtos agropecudrios.

Relevéncia econémica do agronegécio

no Brasil e no mundo.

Competividade brasileira para
producgdo agricola e potencial de
expansdo do setor no pais.

Fonte 05] Capital.

Historico de
valorizagéo de
terras agricolas |

em certas regides

brasileiras
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Geracgdo de caixa via
arrendamento possibilitando
yield ao investidor

Correlacdo direta com prego
de commodities agricolas e
variacdo cambial

Protecdo contra inflagcdo
Estrutura tributaria eficiente
Baixa volatilidade

Descorrelagcdo com
investimentos liquidos
tradicionais
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ETAPAS

SELEGAOE
COMPRA
DEATIVOS

Selecdo de ativos com
alto potencial produtivo

Compra de fazendas
com valor abaixo do
mercado

Fonte 05] Capital.
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AVALIAQZ\O DE MERCADO?
R$ 525.935.800 (Valor total)
R$ 56.067 por ha produtivo

OPGAO DE COMPRA

R$ 272.286.000 (Valor total)
R$ 29.028 por ha produtivo
51,7% do valor de avaliagdo

ARRENDAMENTO

121.944 sacas soja por ano

SLC Agricola

VIGENCIA DO CONTRATO SAFRA 35/36

Municipio
Sdo Desidério
Sd&o Desidério

Jaborandi

Correntina

Correntina
Sd&o Desidério
Sa&o Desidério

Luiz Eduardo
Magalhdes

Sdo Desidério

(1) Laudo realizado pela empresa Valora Engenharia a pedido do vendedor em dez/202I.
(2) Pesquisa realizada pela empresa Valora com corretores locais de terra apresentada no laudo de avaliagdo.

REFERENCIAS DE ATIVOS
NA REGIAO?

Area total

(ha)
3.508,00
4.263,00
6.522,00
6.700,00
12.630,00
1.350,00
3.200,00
2.750,00

4525

230

Valor total
(r$)

125.672.000,00
304.385.000,00
256.135.000,00
315.751.000,00
595.214.000,00
48.776.000,00
150.806.000,00
185.759.000,00

302.398.000,00

Condig¢do
pgto

147
145
142
143
143
1+4
1+4
1+4

1+3

Area
agricola

(ha)

2400
3.408
4.000
5400
9150
990
2550
1700

3500

Valor drea
agricola
(R$/ha)

52.363,33
89.314,85
64.033,75
58.472,41
65.050,71
49.268,69
59.139,61
109.270,00

86.399,43

Valor area
agricola
(sc/ha) 5

333,33
568,56
407,62
372,22
414,10

313,63

376,47
695,59

550,00
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CAGR VALOR DA TERRA
DEZ/1999 A DEZ/2014

As regides agricolas ESTADO PA
brasileira apresentaram 21,5%
forte valorizacdo
imobilidria nos dltimos
anos. ESTADO BA
12,0%
Algumas regides M
conhecidas como novas - ESTADO MT
fronteiras agricolas, CF 21,8%
como é o caso do —
MATOPIBA, tém » _ =
apresentado robusto Regioes do Brasi
crescimento do W Norte
agronegbcio implicando W Mordeste
em potencial de W CenfroOssts ﬁ ESTADO PR
valorizagéo de suas W Sul 16.9%
terras. Sudeste ﬂ - o
IPCA MEDIO NO Q
P E R I o Do - 6 ’ 5 % * FONTE: FGV - Pregos de Vendas de Terras - Lavouras - Brasil (acessado pelo portal

“IPCA entre 01/01/2000 a 31/12/2014 anualizado bor média bonderada https://extra-ibre.fgv.br/IBRE/sitefgvdados/consulta.aspx em 03/01/2023) e IBGE - Inflagé&o
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ETAPAS

ARRENDAMENTO
DO ATIVO

Arrendamento para
players estratégicos

Fluxo de caixa anual
com arrendamento
indexado & soja

Fonte 05] Capital.
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GERACAO DE CAIXA POR MEIO DE ARRENDAMENTOS DAS AREAS
PRODUTIVAS COM VALORES INDEXADOS EM SOJA.

Pagamento de

PARCEIRO arrendamento Fll Dividendos

_ . indexado provenientes do
arrendatério ) (dono da terra) arrendamento
ao commodity

Fonte 05] Capital.
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ARRENDAMENTO?
VALORES

+ 13 sc/ha érea (9.380,33 ha)
« 121944 sc/ano

+ Vinculado ao valor da soja na regido
da fazenda

INFORMAGOES GERAIS
« Vigéncia até safra 35/36
+ Yield bruto 6,72%'

Bt Agrico/

(1) Yield bruto considera valores de arrendamento sem descontos sobre valor de
compra da fazenda.

INDICADOR DA SOJA ESALQ/BM&FBOVESPA - PARANAGUA

150
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Fonte: CEPEA ESALQ https://www.cepea.esalg.usp.br/ acessado em 03/01/2023

Os valores do contrato de arrendamento sdo relacionados ao prego da saca de soja na regido da
fazenda que, apesar de ter uma correlagdo com o preco de Paranagud ndo necessariaomente sdo 0s
Mesmos.
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ETAPAS

SAIDACOMA
VENDA DO
ATIVO

Regides com alto
potencial de valorizagdo

Janela favordvel de
saida de acordo com
ciclo de commodities

Venda para players
estratégicos ou
produtores locais

Fonte 05] Capital.
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ATIVO EM NEGOCIACAO
RESUMO

PREMISSAS INFORMAC;()ES PRINCIPAIS DA SIMULAQAO

Valor da saca de soja R$ 150 TIR NOMINAL? 20,68%
Intervalo saida 10 anos Valor estimado de mercado fazendas R$ 492,47 MM
Valorizagdo real anual da terra? 10% Valor compra R$ 272,29 MM
Desconto na compra 44.71%

Valorizagdo real anual da soja 3%

Taxa de distribuicdo 4%

2TIR nominal liquida (j& considerando todas as despesas do fundo de investimento inclusive
taxa de sucesso. Este valor é uma estimativa considerando as premissas usadas na
modelagem.

"Valorizagdo real anual da terra considerada sobre o valor estimado de
mercado e ndo sobre o valor de compra

Fonte: Elaboragdo 051 Capital. Disclaimer: Todas as informagodes elaboradas pela gestora ndo devem ser consideradas como promessas ou garantias. O investidor deve fazer suas
proprias andlises antes de realizar o investimento.
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YIELD BRUTO

(valor arrendamento [ valor de compra)

"8:;7:3" R$ 130,00 R$ 140,00 R$ 150,00 R$ 160,00 R$ 170,00 R$ 180,00
YIELD BRUTO' 5,82% 6,27% 6,72% 717% 7,61% 8,06%

Yield bruto considera valores de arrendamento sem descontos sobre valor de compra da fazenda. Total arrendamento anual de 121.944,29 sc/ono.

Fonte: Elaboragdo 051 Capital. Disclaimer: Todas as informagées elaboradas pela gestora ndo devem ser consideradas como promessas ou garantias. O investidor deve fazer suas
proprias andlises antes de realizar o investimento.
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I ESTUDO VIABILIDADE

239

Fonte: Elaboragdo 051 Capital. Disclaimer: Todas as informagées elaboradas pela gestora ndo devem ser consideradas como promessas ou garantias. O investidor deve fazer suas
proprias andlises antes de realizar o investimento.

Simulador (em RS k) Anol Ano2 Ano3 Ano4 AnoS5 Anc6 Ano7 Ano8 Ano9 Anol0
Receitas com arrendamento | 19.409 20.653 21.892 23206 | 24598 | 26.074 | 27638 29.297 31.055 32.918
Custos fundo -2.719 -4.800 | -5.387 | -6.028 -6.752 -7.567 | -8.486 | -9.523 | -10.693 | -12.013
Receitas financeiras 500 431 497 564 637 720 813 919 1.038 1173
Sobra de caixa 23.458
Venda do ativo liquida 1.509.697
Reserva de caixa Fundo 8.618 9.939 1272 12738 14.393 16.265 18.379 20.768 | 23.468 0
Fluxo de caixa investidor 18.575 14.963 15.670 16.276 16.828 17.356 17.851 18.303 18.700 | 1.555.244
Dividend Yield 6.1% 4,9% 5,2% 5.4% 5,5% 5,7% 5,9% 6,0% 6,1% 51,3%
TIR Nominal 20,68%
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A PREMISSAS FIXAS
ANAI—ISE DE Valor da saca de soja R$ 150
D t 44.71%
S E N S I B I LI DA D E Vgls(;:r(i)zr;gdgcrgglrggzaol da soja 3%

Taxa de distribuigdo 4%

VALORIZAGAO REAL ANUAL DA TERRA

TIR
NOMINAL 0% 2% 8% 10% 12% 14%
5 anos 17,64% 19,34% 24,61% 26,41% 28,23% 30,06%
g
‘<et 8 anos 15,00% 16,56% 21,46% 23,17% 24,90% 26,67%
(7]
\||.|<_.| 10 anos 13,02% 14,60% 19,07% 20,68% 22,33% 24,02%
<
g 12 anos 12,27% 13,72% 18,02% 19,59% 21,22% 22,90%
=
= 15 anos 11,61% 12,93% 16,96% 18,48% 20,08% 21,74%
Z
20 anos 11,10% 12,19% 15,82% 17,29% 18,85% 20,50%

| Fonte: Elaboragdo 051 Capital. Disclaimer: Todas as informagdes elaboradas pela gestora ndo devem ser consideradas como promessas ou garantias. O investidor deve fazer suas
préprias andlises antes de realizar o investimento.
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PREMISSAS FIXAS

”
A N A I_I S E D E Valorizagdo real anual da terro? 10%

Desconto na compra 44,1%
SENSIBI LI DADE Valorizagdo real anual da soja 3%
Taxa de distribuicdo 4%
TIR PRECO DA SACA DE SOJA
NOMINAL R$ 130 R$ 140 R$ 150 R$ 160 R$ 170 R$ 180
5 anos 25,76% 26,08% 26,41% 26,73% 27,06% 27,39%
g
\‘Qt 8 anos 2153% 21,83% 22,14% 22,44% 22,75% 23,06%
»n
\||.|<_.| 10 anos 20,09% 20,38% 20,68% 20,97% 21,27% 2157%
<
g 12 anos 19,04% 19,32% 19,59% 19,87% 20,15% 20,44%
=
e 15 anos 17,97% 18,22% 18,48% 18,75% 19,01% 19,28%
4
20 anos 16,82% 17,05% 17,29% 17,53% 17,77% 18,02%

| Fonte: Elaboragdo 051 Capital. Disclaimer: Todas as informagoées elaboradas pela gestora néo devem ser consideradas como promessas ou garantias. O investidor deve fazer suas
préprias andlises antes de realizar o investimento.
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I CONTATOS

BBA

Guilherme Maranhdéo
Felipe Almeida
Luiz Felipe Ferraz
Rogério Cunha
Rodrigo Melo
Fernando Miranda
Gustavo Azevedo
Raphael Tosta
Flavia Neves
Rodrigo Tescari
Jodo Pedro Castro

IBBA-FISalesLocal@itaubba.com.br

(11) 3708-8800

) warren

Gustavo Kosnitzer
+55 51 99329-3009
gustavo . kosnitzer@warren.com.br

Fernando José
+5511 97756-5206
fernando.jose@warren.com.br
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“Este estudo tem objetivo de avaliar a viabilidade do investimento para os
quotistas com base em premissas e criando diferente cenarios para avaliar a
sensibilidade do investimento a alguma dessas premissas. As premissas
adotadas tiveram projecdes embasadas em dados histéricos e em
expectativas da gestora no momento de realizacdo do estudo e, portanto,
podem sofrer alteracbes de forma que as conclusdes deste estudo ndo
podem ser consideradas como garantia de rentabilidade. Desta maneira, a
Gestora ndo pode ser responsabilizada por alteragdes nestas premissas que
venham a impactar a rentabilidade apresentada. As premissas utilizadas ja
consideram os impactos da pandemia do novo coronavirus e da guerra
entre Russia e Ucrania com base nas informacdes existentes até o momento
de realizacdo do atual estudo.”

PRINCIPAIS INFORMAGOES DA
ANALISE DE VIABILIDADE
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PRINCIPAIS INFORMAGOES DA ANALISE DE VIABILIDADE

ATIVOS FAZENDA BA CONSOLIDADO
Area total 12.476 12.476
Area agricultura sequeiro 9.380 9.380
Valor mercado area agricultura sequeiro (RS) . 52.500,00 52.500
Arrendamento em sacas area agricultura sequeiro 13,00 13,00
Valor pago ativo 272.286.000 RS 272.286.000
Valor estimado ativo (valor de mercado) RS 492.467.325 RS 492.467.325
Desconto 44,7% 44,7%
Arrendamento total em sacas - 121.944,29 121.944,29
Valor saca de soja para arrendamento 150,00 / 150,00
Valor total arrendamento 18.291.644 18.291.643,50
Yeld bruto 6,72% 6,72%
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PRINCIPAIS INFORIVIACOULES DA ANALISE DE VIABILIDADE

Premissas f ] incipais da simulagd

valor da saca se soja RS 150 TIR 20,68%
invervalo saida 10 Valor estimado de mercado R$ 492.467.325
Valoriza¢do real anual da terra 10,00% Valor compra RS 272.286.000
Desconto na compra 44,71% Valor médio ha da area aberta (R$) RS 29.027
Valorizagdo real anual da soja 3,00% Valor médio arrend. agricultura (sc/ha) 13,00
Taxa de distribui¢do 4,00%

TIR | Prego saca x Invervalo de saida
Preco saca de soja

RS 130 RS 140 RS 150 RS 160 RS 170 H RS 180

5 25,76% 26,08% 26,41% 26,73% 27,06% 27,39%

8 21,53% 21,83% 22,14% 22,44% 22,75% 23,06%

- a 10 20,09% 20,38% 20,68% 20,97% 21,27% 21,57%

Invervalo até a saida

12 19,04% 19,32% 19,59% 19,87% 20,15% 20,44%

15 17,97% 18,22% 18,48% 18,75% 19,01% 19,28%

20 16,82% 17,05% 17,29% 17,53% 17,77% 18,02%

TIR | Desconto x Invervalo de saida
Desconto na compra

0% 10% 20% 30% 40% 50%
5 15,68% 17,43% 19,48% 21,89% 24,81% 28,43%
7 15,91% 17,11% 18,50% 20,14% 22,10% 24,51%
. ” 10 15,97% 16,75% 17,66% 18,72% 19,99% 21,54%
Invervalo até a saida
12 15,79% 16,42% 17,16% 18,02% 19,04% 20,29%
15 15,59% 16,07% 16,64% 17,29% 18,06% 19,01%
20 15,28% 15,62% 16,01% 16,46% 17,00% 17,65%

TIR | Valorizagdo real anual da terra x Invervalo de saida
Valoriza¢do real anual da terra

0% 2% 8% 10% 12% 14%
5 17,64% 19,34% 24,61% 26,41% 28,23% 30,06%
7 15,00% 16,56% 21,46% 23,17% 24,90% 26,67%
. . 10 13,02% 14,60% 19,07% 20,68% 22,33% 24,02%
Invervalo até a saida
12 12,27% 13,72% 18,02% 19,59% 21,22% 22,90%
15 11,61% 12,93% 16,96% 18,48% 20,08% 21,74%
20 11,10% 12,19% 15,82% 17,29% 18,85% 20,50%

TIR | Desconto x Valorizacéo real anual da terra
Desconto na compra

0% 10% 20% 30% 40% 50%
0% 8,79% 9,50% 10,31% 11,26% 12,40% 13,80%
2% 10,17% 10,92% 11,78% 12,79% 14,00% 15,28%
T 8% 14,62% 15,36% 16,21% 17,21% 18,42% 19,90%
Valorizago real anual da terra
10% 15,97% 16,75% 17,66% 18,72% 19,99% 21,54%
12% 17,37% 18,20% 19,16% 20,27% 21,61% 23,23%
14% 18,82% 19,70% 20,70% 21,88% 23,27% 24,96%

TIR | Preco saca x Valorizacdo real anual da terra
Preco saca de soja

RS 130 R$ 140 R$ 150 RS 160 RS 170 RS 180

0% 12,23% 12,63% 13,02% 13,42% 13,82% 14,22%

2% 13,85% 14,23% 14,60% 14,97% 15,34% 15,71%

. 8% 18,45% 18,76% 19,07% 19,38% 19,70% 20,01%

Valorizagdo real anual da terra

10% 20,09% 20,38% 20,68% 20,97% 21,27% 21,57%

12% 21,77% 22,05% 22,33% 22,61% 22,89% 23,17%

14% 23,50% 23,76% 24,02% 24,29% 24,55% 24,82%

TIR | Prego saca x Desconto na compra
Preco saca de soja

RS 130 RS 140 RS 150 RS 160 RS 170 RS 180
0% 15,25% 15,61% 15,97% 16,33% 16,69% 17,05%
10% 16,06% 16,40% 16,75% 17,10% 17,45% 17,80%
20% 16,99% 17,32% 17,66% 17,99% 18,33% 18,66%

Desconto na compra

30% 18,08% 18,40% 18,72% 19,04% 19,36% 19,68%
40% 19,38% 19,68% 19,99% 20,29% 20,59% 20,90%
50% 20,97% 21,26% 21,54% 21,83% 22,11% 22,40%

TIR | Preco saca x Valorizac3o real da soja anual
Preco saca de soja

RS 130 RS 140 R$ 150 RS 160 R$ 170 RS 180

-2% 19,37% 19,61% 19,85% 20,09% 20,33% 20,57%

-1% 19,50% 19,75% 20,00% 20,25% 20,50% 20,75%

0% 19,64% 19,90% 20,16% 20,42% 20,68% 20,94%

R N 1% 19,78% 20,05% 20,32% 20,59% 20,87% 21,14%

Valorizagdo real anual da soja

2% 19,93% 20,21% 20,50% 20,78% 21,06% 21,35%

3% 20,09% 20,38% 20,68% 20,97% 21,27% 21,57%

4% 20,25% 20,56% 20,87% 21,17% 21,48% 21,79%

5% 20,43% 20,74% 21,06% 21,39% 21,71% 22,03%

TIR | Intervalo de saida x Valoriza¢do real da soja anual
Intervalor de saida

5 8 10 12 15 20
-2% 25,84% 21,41% 19,85% 18,74% 17,58% 16,34%
-1% 25,95% 21,54% 20,00% 18,89% 17,73% 16,50%
0% 26,06% 21,68% 20,16% 19,05% 17,90% 16,66%
R N 1% 26,17% 21,83% 20,32% 19,22% 18,08% 16,85%
Valoriza¢do real anual da soja
2% 26,29% 21,98% 20,50% 19,40% 18,28% 17,06%
3% 26,41% 22,14% 20,68% 19,59% 18,48% 17,29%
4% 26,53% 22,30% 20,87% 19,79% 18,71% 17,54%
5% 26,65% 22,47% 21,06% 20,01% 18,94% 17,81%

TIR | Desconto na compra x Valorizacdo real da soja anual
Desconto na compra

0% 10% 20% 30% 40% 50%
-2% 14,89% 15,72% 16,68% 17,80% 19,13% 20,75%
-1% 15,09% 15,91% 16,86% 17,97% 19,29% 20,90%
0% 15,29% 16,11% 17,04% 18,14% 19,45% 21,05%
L . 1% 15,51% 16,31% 17,24% 18,32% 19,62% 21,20%
Valorizagdo real anual da soja
2% 15,73% 16,53% 17,44% 18,52% 19,80% 21,37%
3% 15,97% 16,75% 17,66% 18,72% 19,99% 21,54%
4% 16,21% 16,99% 17,88% 18,93% 20,18% 21,72%
5% 16,47% 17,23% 18,12% 19,15% 20,39% 21,91%

TIR | Taxa de distribuido x Invervalo de saida
Taxa de distribui¢do

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00%

5 27,40% 27,15% 26,90% 26,65% 26,41% 26,17%

8 22,77% 22,61% 22,45% 22,29% 22,14% 21,98%

’ " 10 21,20% 21,06% 20,93% 20,80% 20,68% 20,55%

Invervalo até a saida

12 20,03% 19,92% 19,81% 19,70% 19,59% 19,49%

15 18,85% 18,76% 18,66% 18,57% 18,48% 18,40%

20 17,57% 17,50% 17,43% 17,36% 17,29% 17,22%
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PRINCIPAIS INFORMAGOES DA ANALISE DE VIABILIDADE

GRUPO DE FAZENDAS

PREMISSAS

Area total 12.476

Area inicial agricultura sequeiro [ 9.380

Areal produtiva total R$ 9.380

Valor saca de soja RS 150 <~ Usar aba para inserir valor
Valor mercado 4rea agricultura sequeiro (RS) [ 5250000 RS
Valor mercado médio ha (R$) - drea aberta R$ 52,500

Valor mercado médio ha (RS) - drea total RS 39.473

Valor mercado médio ha (sc) - drea aberta 350

Valor estimado ativo (valor de mercado) RS 492.467.325

Valor mercado simulagio RS 492.467.325 100%

Desconto na compra 4,71 <--- Usar aba sensibilidade para inserir valor
Valor compra RS 272.286.000
Custo impostos e éndia ativo (%) 3,00% RS 8.168.580
Custos due dilligences ambiental tributiria 0,25% RS 680.715
Outros custos transacionais 0,50% RS 1.361.430
Capital reserva Fll RS 10.003.275 3,67%
total RS 292.500.000
Taxa de distribuicio 4,00% <-—- Usar aba sensibilidade para inserir valor
TOTAL CAPITALINVESTIDO C/ TAXA DE DISTRIBUIGAO RS 304,200,000
Taxa de gestdio Fll (%) 0,600% RS 1.825.200,00
Taxa de adm Fil (%) 0,145% RS 441.090,00
Valor de taxa de 5 RS 240,000
Outros custos anuals (RS) RS 540,000
Ano de venda do ativo (max 30 anos) 10 <-— Usar aba sensibilidade para inserir valor
Taxa de valorizagdo anual drea agricultura irrigada (com base no valor real no anc 10,00% <--- Usar aba sensibilidade para inserir valor
Taxa de valorizacdo anual agricultura sequeiro estimada do valor do ativo (com by 10,00%
Taxa de valorizacio anual drea agricultura irrigada em expansao (com base no va| 10,00%
Valorizagio real da soja anual 3,00% Usar aba sensibilidade para inserir valor
Comissdos, custos e descontos na venda ativo 4,00%
HURDLE RATE 6,50%
TAXA DE PERFORMANCE 15,00%
Arrendamento drea agricultura sequeiro (sc/hajano) 13,00
Arrendamento médio drea produtiva (sc/ha/ano) 13,00
INFLAGAO 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
Inflagio anual 6,82% 533% 341% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 300% 7 300% 7 300% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Inflagio acumulada 5,33% 8,92% 12,19% 15,56% 1902%  2250%  2627%  3006%  33,06% 37,98% 4212% 4638%  5077%  5530%  5906%  6475%  6970%  7479%  8003%  8543%  0000%  9672%  102,63%  10871%  11497%  121,42% 128,06% 134,90% 141,95% 149,21%
EVOLUGAO ARRENDAMENTO 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052
Preco saca de soja RS 150,00 RS 162,50 RS 172,01 RS 183,20 R$19428  R$20594 R$21830 R$23139 R$24528 R$25999  R$27559  RS292,13  RS300,66 RS 32824 RS347,03 RS 36881 RS 39004 R$41439  R$43905 RS 46561 RS 49355 R$523,16 RS S5455  RSS87,82  RS62300  RS660,48  RS70011  RS74211  R$78664  RS83384 RS 88387
Arrendamento drea agricultura sequeiro (sc/ha/ano) Y Y Y Y Y Y Y Y Y 130 Y Y Y Y Y 130 Y Y 13, .0 EY Y 130 Y 130 Y ¥ 130 Y ¥ Y
Valor final arrendamento (descontando Funrural) 17.916.665 19.409.123 20.653.248 21.892.443 23205.989  24.598.349 26.074.249 27.638.704 29.207.027 31.054.848  32.918.139  34.893.228 36.986.821 39.206.030 41558.392 44.051.896 46.695.010 49.496.710 52.466.513 55.614.504 58951374 62.488.456 66.237.764 70.212.029  74.424751 78800236  83.623.650  88.641.060  93950.534  99.597.106  105.572.932
Arrendamento sobre valor investido 59% 6.4% 68% 7,2% 7.6% 81% 8,6% 9,1% 9,6% 102% 10,8% 1,5% 122% 12,9% 13,7% 14,5% 154% 163% 17,2% 18,3% 19,4% 20,5% 21,8% 23,1% 24,5% 25,9% 27,5% 291% 309% 2,7% 34,7%
Arrendamento sobre valor de compra das fazendas 6,6% 71% 7,6% 8,0% 85% 9,0% 9,6% 102% 10,8% 11,6% 12,1% 12,8% 13,6% 14,4% 15,3% 162% 17,1% 182% 19,3% 204% 2,7% 29% 23% 25,8% 27,3% 20,0% 30,7% 32,6% 30,5% 36,6% 38,8%
EVOLUGAO VALOR ATIVO 9.380 9.380 9.380 9.380 9380 9380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9380 9380 9380 9380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9380 9.380 9.380 9.380 9380
Area agricultura sequeiro 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380 9.380
Valor drea de agricultura sequeiro ajustado de acordo com desconto RS 52,500 RS 60.548 RS 68,668 RS 77.595 R$87.682  R$99.081 R$111.961 R$126.516 R$142.963 R$161.548 RS 182549 R$206.281 R$233.097 R$263.400 R$297.642 R$336.336 RS380.050 R$420.467 R$485297 R$548.386 R$619.676 R$700234 R$791265 R$894.120 R$1010.366 R$1.141.714 R$1.290.136 R$1457.854 RS1.647.375 RS1861534 RS2.103.533
Simulador (em RS k ) I Ano Ano1 Ano2 Ano3 Anod, Anos Ano6 Ano7. Anog Anog Ano 10 Anoll  Ano12  Anoi3  Anol4  AnolS  Anol6  Anol7  Anol8  Ano19  Ano20  Ano2l  Ano22 Ano23 Ano24 Ang 25 Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 29 Ano 30
Projecio valor ativo 492.467 567.963 644.126 727.863 822.485 920408 1050231 1186761 1341040 1515375 1712374
Total investido s/ taxa de distribuicio 292,500 292,500 292,500 292,500 292,500 202500 202500 292500 292500  292.500 292.500
Aporte de capital (304.200)
Receitas com 19.409 20653 21892 23,206 20508 26074 27.639 29,297 31,055 32918
Custos gestio (1.755) (3.408) (3.865) (4.367) (4.935) (5576)  (6.301)  (7.121)  (8.046) (9.092)
Custos adm (424) (824) (934) (1.055) (L193) (L3as)(L523)  (L721) (1945 (2.197)
Outros custos anuais (540) (569) (588) (606) (624) (643) (662) (682) (702) (723)
100% Receitas financeiras 500 431 497 564, 637 720 813 919 1.038 1173
Sobra de caixa 23.468
Venda do ativo 1712374
Comissdos, custos e descontos na venda ativo (68.495)
Taxa de sucesso Fil (134.182)
Fiuxo de cab investidor (304.200) 18575 14.963 15.670 16.276 16.828 17.356 17.851 18.303 18.700 1,555,244
15%_Caixa acumulado Fil 10,003 8618 9.939 11272 12738 14.393 16,265 18.379 20.768 23.468 [
Yeld sobre custo (YOC) 6,11% 4,92% 5,15% 5,35% 5,53% 5,71% 587% 6,02% 6,15% 511,26%
TAXA DE RETORNO CONSIDERANDO SATDA (DESCONTANDO SUCESS FEE) 2068%

U
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ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472
(contendo as informacdes exigidas pela CVM por ocasido da primeira distribuicao de
Cotas do Fundo)

Nome do Fundo:

051 AGRO FAZENDAS
FUNDO
INVESTIMENTO
CADEIAS
AGROINDUSTRIAIS
FIAGRO - IMOBILIARIO

DE
NAS
PRODUTIVAS

CNPJ do Fundo:

48.565.175/0001-72

A Oferta é destinada a
Institucionais e a

Investidores
Investidores N&o
Institucionais, desde que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, a saber, pessoas
fisicas e juridicas residentes e domiciliadas

de Duracéo:

Data de no Brasil, investidores institucionais e
) Pré-operacional Pablico-Alvo:  [fundos de investimento, bem como
Funcionamento: . . . .
investidores ndo residentes, conforme
previsto no Regulamento.
No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdlo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da
Resolugdo CVM n° 11.
Quantidade de . _—
o _|Inicialmente, 2.925.000 (duas milhdes,
Caodigo ISIN: BRFLEMCTFO001 cotas que serao . . .
N novecentas e vinte e cinco mil) Cotas.
emitidas:
Cotistas
possuem vinculo
Fundo . - x
. Nao familiar ou Nao
Exclusivo? L
societario
familiar?
. Mandato: Hibrido.
Classificacao . . |Prazode .
. |Segmento de Atuacdo: Hibrido . Indeterminado
autorregulacéo: |_. . . ) Duragéo:
Tipo de Gestdo: Gestdo Ativa
Encerramento
Data do Prazo ) . .
Indeterminado do exercicio 31/12

social:
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Mercado de
negociacao das

AS do Fundo
registradas para negociacdo no
mercado de bolsa administrado e

Cotas serdo

Entidade
administradora

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo

) ) e mercado
cotas: operacionalizado pela B3 S.A. — )
i N organizado:
Bolsa, Brasil, Balcéo.
XP INVESTIMENTOS
Nome da CORRETORA DE CAMBIO,[CNPJ da

Administradora:

TITULOS E  VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Administradora:

02.332.886/0001-04

Avenida Ataulfo de Paiva, n°

Endereco: Telefones: 11 97220-1906
153, 5° e 8° andares, Leblon
_ Www.xpi.com.br/administracao- . .
Site: L E-mail: WWW.XPi.com.br
fiduciaria
Competéncia: |N/A
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone
Rua Jardim Botanico, n°
Gestor: Zero Cinco Um Capital Gestao 657, sala 201, CEP
1.1 30.193.705/0001-33 _ 21-3005.3721
de Recursos Ltda. 22470-050, Rio de
Janeiro - RJ
Avenida das Américas,
Custodiante: Oliveira Trust n° 3.434, Bloco 07, Sala
1.2 [Distribuidora de Titulos e Valores36.113.876/0001-91 (201, Barra da Tijuca,21- 3514-0000
Mobiliarios S.A. CEP 22640-102, Rio de
Janeiro - RJ
Auditor Independente:
O Fundo serd auditado por uma das
seguintes empresas de  auditoria,
registradas na CVM (big four): (i)
Deloitte Touche Tohmatsu Auditores . . .
1.3 . i A definir. A definir. A definir.
Independentes; (ii) KPMG Auditores
Independentes; (iii) Ernst & Young
Auditores Independentes S.S.; ou (iv)
Pricewaterhousecoopers Auditores
Independentes.
1.4 [Formador de Mercado: N/A N/A N/A N/A
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1.5

17.298.092/0001-30 /| Avenida Brigadeiro [(11) 3708-2549 /
92.875.780/0001-31 |Faria Lima, n° 3.500, 1°,| (51) 4042-0024
2°, 3° (parte), 4° e 5°
andares / Avenida
Osvaldo Aranha, n° 720,
conjunto 201, Bom Fim,
CEP 90035-191 - Porto

Distribuidor de cotas: I1tat BBA S.A. e
\Warren Corretora de Valores Mobiliarios
e Cambio Ltda.

Alegre - RS
1.6 [Consultor Especializado: N/A N/A N/A N/A
Empresa Especializada para administrar
1.7 . N/A N/A N/A
as locacdes: N/A
1.8 |Outros prestadores de servigos: N/A N/A N/A N/A

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes
descritas no item 1.1 com relacgéo aos investimentos ainda ndo realizados:

O Fundo tem por objeto a obtencdo de renda e ganho de capital a serem auferidos mediante (a) aquisicéo,
venda e arrendamento de imoveis rurais, situados no Estado da Bahia, notadamente destinados a producéo de
grdos e fibras, cana, pecuéria ou atividade de armazenagem e processamento de matérias-primas, insumos,
produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegdcio, que ndo sejam objeto de nenhum tipo de
constricdo judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo ou via participacdo em sociedades de
proposito especifico ( “Ativos Alvo Imoéveis”); e (b) (i) certificados de recebiveis do agronegocio (“CRA”),
emitidos por Securitizadoras Qualificadas, observados os limites de concentragdo previstos na
regulamentacdo aplicavel; (ii) certificados de recebiveis imobiliarios lastreados em créditos imobiliarios das
cadeias produtivas do agronegocio (“CRI™); (iii) Letras de Crédito do Agronegocio (“LCA”); (iv) Letras de
Crédito Imobiliario lastreadas em créditos das cadeias produtivas do agronegocio (“LCI1”); (v) cotas de outros
Fiagro-Imobiliario cuja politica de investimento seja compativel com a deste Fundo; (vi) cotas de outros
fundos de investimento imobiliarios, fundos de investimento do agronegdcio ou fundos de investimento em
direitos creditorios que apliqguem mais de 50% (cinquenta por cento) do seu patrimdnio nos ativos passiveis
de aquisicao pelos Fiagro-Imobiliario; e (vii) demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser

permitidos pela legislagdo ou regulamentaga@o aplicavel (“Ativos Alvo™).

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do Fundo:

Favor verificar a secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

10.

Assembleia Geral
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10.1

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposicao
dos cotistas para analise:

A) No website da Administradora: www.xpi.com.br (neste website, em “Fundos de Investimentos” clicar em
“Oferta Publica”, selecionar o fundo “051 Agro Fazenda II Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais FIAGRO Imobiliario” e, entdo em “prospecto preliminar”, “aviso ao mercado”, “antincio de
inicio” ou “anuncio de encerramento” ou a opcao desejada)”

B) No website da CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em Analise”, clicar em “Ofertas de
Distribuicao”, depois clicar em “Oferta em Analise”, depois clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar
por “051 Agro Fazendas II FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS FIAGRO IMOB”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado”
ou a opcdo desejada)

e

C) No website da B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e
Servicos”, depois clicar “Solucdes para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “051 Agro
Fazendas Il Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais — FIAGRO — Imobiliario”).

10.2

Indicacdo dos meios de comunicacdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem
do dia de assembleias gerais e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacdo
de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuragéo.

O Administrador disponibilizard, na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas), (a) em sua pagina na rede mundial de computadores, (b) no Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e () na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias gerais de
Cotistas.

10.3

Descricdo das regras e procedimentos aplicaveis a participagdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo
(i) formalidades exigidas para a comprovacao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em
assembleia; (ii) procedimentos para a realizagdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; e (iii)
regras e procedimentos para a participacdo a distancia e envio de comunicacao escrita ou eletrénica de voto.

(i) formalidades exigidas para a comprovacao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em
assembleia:

As Cotas 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
emisséo de certificados.
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(i) procedimentos para a realizacao de consultas formais, se admitidas em regulamento:

As deliberactes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formal,
sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta ou correio eletronico (e-mail) dirigido pelo
Administrador a cada cotista, para resposta no prazo maximo de 15 (quinze) dias, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19- A e 41, | e Il da Instrucdo CVM n° 472/08 e no artigo 16.12 do
Regulamento. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto.

(iii) regras e procedimentos para a participacdo a distancia e envio de comunicagao escrita ou eletrénica de
voto:

Observado o disposto no item 16.12 do Regulamento, os Cotistas poderdo enviar seu voto por
correspondéncia e/ou por correio eletronico, desde que a convocacéo indique essa possibilidade e estabeleca
o0s critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a realizagdo da reunido de Cotistas, no local e horério
estabelecidos, cujas deliberacbes serdo tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos por
correspondéncia, observados 0s quoruns previstos no item 16.8 do Regulamento.

10.4

Préaticas para a realizacdo de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer numero de cotistas, sendo que as
deliberacdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), desde que observadas as
formalidades previstas na Instrugdo CVM 472.

11.

Remuneracéo da Administradora

111

Politica de remuneracédo definida em regulamento:

Pelos servigos de administracao, escrituracdo, custodia, tesouraria, controladoria e gestdo do Fundo, serd devida
a Taxa de Administracdo, conforme abaixo definida. Adicionalmente, o Gestor podera fazer jus a Taxa de
Performance. Pelos servi¢os de administracdo, gestdo, custodia, controladoria e escrituracdo de Cotas, serd
devida remuneracéo anual com base no Patriménio Liquido do Fundo, equivalente ao percentual de 0,745%
(setecentos e quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano, observado o valor minimo mensal de R$18.000,00
(dezoito mil reais), atualizada anualmente pelo IPCA — indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”) ou indice que vier a
substitui-lo (“Taxa de Administracdo”), sendo que o percentual equivalente a 0,145% (cento e quarenta e cinco
milésimos por cento) ao ano, observado o valor minimo mensal de R$18.000,00 (dezoito mil reais) atualizado
anualmente pelo IPCA, sera devido a Administradora pelos servicos de administracdo, custddia e
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controladoria, além da escrituragdo (cujos respectivos valores poderdo ser pagos diretamente ao
Escriturador).

O percentual da Taxa de Administragdo devido ao Gestor como remuneragédo pela prestacdo dos servicos de
gestdo serd equivalente ao saldo remanescente da Taxa de Administracdo, conforme estabelecida no
Regulamento, apds o pagamento da remuneracgéo equivalente a 0,145% (cento e quarenta e cinco milésimos
por cento) ao ano acima descrita.

A Taxa de Administracdo, que ndo compreende a Taxa de Performance (conforme abaixo definida), sera
paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente aos servicos prestados, a partir do inicio das atividades
do Fundo, considerada a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

Taxa de Performance

O Fundo pagard ao Gestor, uma taxa de performance a Gestora, independentemente da Taxa de
Administragdo conforme previsto no artigo 33 do Regulamento (“Taxa de Performance"). A Taxa de
Performance do Fundo 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 sera calculada da seguinte forma:

VT Perfomance=15%*[(Va)-(Taxa de Correcdo*Vb)]
Onde:

\Va = rendimento distribuivel aos cotistas no semestre (caso nao tenha atingido performance, adiciona o valor
distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pelo indice de Corre¢ao), atualizado e apurado conforme
formula abaixo:

M
Via) = Z Rendimento més « indice de Correcio (M)
L]

M = Més referéncia;

n = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao tltimo més em que houve pagamento
de Taxa de Performance (desconsiderando o efeito de possiveis parcelamentos).

indice de Correcio(M) = variacdo mensal do CDI do periodo de apuragio

k
Taxa de Correcao = ((1 + X)1z % (1 +IPCA acumulado))-l

Onde:
X=6,50% (seis e meio por cento)
IPCA acumulado = variacdo mensal do IPCA do periodo de apuracao.
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Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variacdo mensal do IPCA
divulgada no més anterior. (exemplificadamente, serd IPCA do periodo de junho a novembro).

k= namero de meses decorridos entre 0 més de referéncia e 0 més subsequente ao encerramento da oferta ou
més subsequente ao ultimo més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isencdo de riscos para 0s cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizacdo de cotas
durante o prazo de duragéo do fundo pelos investidores deduzido eventuais amortizagdes de cotas.

\/alor pago no

referéncia (R$):

ano de

% sobre o patriménio contabil:

% sobre o patriménio a valor de mercado:

N/A N/A N/A
12. |Governanca
12.2|Diretor Responsavel pelo Fundo
Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 47
Profisséo: Administrador
juridico.regulatorio@xpi.com Administracdo de
E-mail: br Formag&o académica: Empresas
Soli:\:tcliiitiizzse 0 Quantidade de cot'as do FIAGRO 0
o FIAGRO: compradas no periodo:
Quantidade de|0 29/09/2021
cotas do
FIAGRO Data de inicio na funcdo:
vendidas no
periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da Periodo Funcdes inerentes ao cargo Atividade principal da
Empresa empresa na qual tais

experiéncias ocorreram
XP Diretor responsavel pelos
Investimentos servigos de administracao
CCTVM S.A. (desde setembro de 2021 Diretor de administracdo fiduciariajfiduciaria

255



Diretor Executivo
BNY Mellon responsavel pelos servicos
Servicos de administracao
Financeiros |marco de 2015 a agosto de fiduciaria, custodia e
DTVM 2021 Diretor Executivo controladoria
Descricdo de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os Gltimos 5 anos
Evento Descricao
Qualquer condenacéo criminal Né&o
Qualquer condenagdo em processo N&o

administrativo da CVM e as penas aplicadas

15. |Politica de Divulgagdo de Informacdes
Descrever a politica de divulgacdo de ato ou fato relevante adotada pela administradora, ou disponibilizar o
link correspondente da pagina da administradora na rede mundial de computadores, indicando o0s
procedimentos relativos & manutencao de sigilo acerca de informacdes relevantes ndo divulgadas, locais onde
15.1 estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.
A divulgagdo de ato ou fato relevante pela Administradora é realizada nos termos da regulamentaco aplicavel
e seu conteudo é disponibilizado no sistema Fundos.Net, vinculado & CVM e a B3, bem como no site do
Administrador www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria
Descrever a politica de negociagéo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da
15.2|pagina da administradora na rede mundial de computadores.
As cotas objeto da oferta serdo negociadas em mercado de bolsa operacionalizado pela B3.
Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societéarias do fundo, ou disponibilizar
o link correspondente da pagina da administradora na rede mundial de computadores.
O Gestor acompanhara, na medida em que o Fundo for convocado, todas as pautas de assembleias gerais e
153 decidira sobre a relevancia ou ndo do tema a ser discutido e votado. Caso considere o tema relevante, o Gestor
deveréa participar da respectiva assembleia e exercer o direito de voto em nome do Fundo, sendo que, para
tanto, o Administrador da, desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para o exercicio do direito
de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo.
A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial de
computadores (https://www.051capital.com/).
Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacdo, manutencao, avaliacdo e fiscalizacdo da politica
15.4 de divulgacéo de informacgdes, se for o caso.
N/A
Regras e prazos para a chamada de capital do fundo
16.

N/A
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