Santa Fé

INVESTIMENTOS

PROSPECTO PRELIMINAR DA DISTRIBUIGAO PUBLICA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS
SANTA FE TERRA MATER - FIAGRO - IMOBILIARIO

CNPJ n° 42.043.633/0001-27

no montante de, inicialmente, até

R$ 500.000.000,00
$ —n]

(quinhentos milhdes de reais)

| nas paginas da rede mundial de

Cédigo ISIN: “BRFARMCTF006” Autoregulacao
Cadigo de negociagdo na B3: “FARM11” ANBIMA
Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestédo Ativa — Segmento de Atuagdo “Hibrido”
Registro da Oferta n® CVM/SRE/RF1/2021/[], em [¢] de [¢] de 2021

FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS SANTA FE TERRA MATER - FIAGRO — IMOBILIARIO, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob 0 n° 42.043.633/0001-27 (“Fundo™),
representado por seu administrador MAF DISTRIBUIDORA DE ULOS E VALORES MOBILIARIOS S. A com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, Torre Pao de Acticar, 6° andar (parte), inscritano CNPJ sob o n° 36.864.992/0001-
42, instituicao financeira autorizada pela Comissio de Valores “CVM”)a inis ¢ carteiras de valores mobilirios, por meio do Ato Declaratério n® 18.667 expedido em 19 de abril de 2021 (“Administradora” ou “MAF”), esta realizando a distribui¢ao
publica de, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas (“Cotas™), sem considerar o Lote Adlclonal (cunforme abaixo definido), integrantes da 1* (primeira) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Plblica™ e “Emiss&o”, respectivamente), ao preco de R$ 100,00 (cem reais)
por Cota (“Prego por Cota”), perfazendo o montante de, inicialmente, R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Volume Inicial da Oferta”). Sera admitida a distribuiao parcial das Cotas, respeitado o montante minimo de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), equivalente
a2.000.000 (dois milhdes) de Cotas (“Montante Minimo™), nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 4007). Adicionalmente, o Fundo poder4, no caso de excesso de demanda, a critério do Gestor e da

ivel

Administradora, em comum acordo com os Coordenadores, optar por ofertar um lote adicional de Cotas, em até 20% a das Cotas il ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400 (“Opgao de Lote
Adicional”), ou seja, em at¢ 1.000.000 (um milho) de Cotas, nas mesmas condicdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas.
O Fundo foi i nos termos do de Constituigdo do MAF0033 Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado”, celebrado em 30 de abril de 2021 pela Administradora (“Instrumento de Constitui¢éo do Fundo™). O Fundo encontra-se registrado perante a CVM,

na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (**Lei n° 8.668/93"), da Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada 472 (“Instru¢do CVM 472”), da Lei n° 14.130, de 29 de margo de 2021, conforme alterada, e da Resolugdo CVM n° 39, de

13 de julho de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 39”). A Emisséo, a Oferta, o Preco por Cota, dentre outros, foram aprovados por meio do “Ato do Administrador para Alteragdo do Regulamento do MAF0033 Fundo de Investlmento Mulnmercado Crédito Privado” celebrado em

19 de julho de 2021 (“Ato do Administrador”). A versdo atualmente em vigor do regulamento do Fundo foi aprovada nos termos do “Ato do Administrador para Alteragio do R do Fundo de il nas Cadeias Produti Santa Fé Terra Mater — FIAGRO
— Imobiliario”, celebrado em 23 de agosto de 2021 (“Regulamento”).

A Oferta Piblica ser4 realizada no Brasil, com a intermediagéo da MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, sala 501,
bloco 1, Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 05.389.174/0001-01 (“Coordenador Lider” ou “Modal”), do BANCO ABC BRASIL S.A,, instituicdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 2° andar, Itaim Bibi,
CEP 01453-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 28.195.667/0001-06 (“Banco ABC”), da GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, institui¢&o financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 27° andar, Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Guide™), da VITREO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, instituicéo financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com endereco na Rua Joaquim Floriano, n° 960, 16° andar, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 34.711.571/0001-56 (“Vitreo™) ¢ da ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicAo financeira, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com enderego na Praia de Botafogo, n° 228, 18°
andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPY/ME sob o n° 13.293.225/0001-25 (“Orama” e, em conjunto com o Coordenador Lider, o Banco ABC, a Guide e a Vitreo, os Coordenadores ) sobo reglme de melhores esforgos de cnlocagao e distribuigéo, conforme previsto no Contrato
de Distribuicéo (conforme definido neste Prospecto) e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM 472, na Instrugdo CVM 400, e nas demais di: legais, aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicdo
das Cotas conlara alnda com a adeséo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas pelos Cool enadores para pamclpar da Ofena (“Pamclpantes Especlals" €, em conjunto com 0s

Par da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagao e em vigor. O Modal sera a instituiao intermediaria

O Prospecto Definitivo estara dispon

rios da Companhia sejam admitidos & negociacéo; e da CVM.

A0 e corregao.

Ilder responsavel pela Oferta.

A Oferta é destinada a (i) pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil ou no exterior, desde que autorizadas a investir no Brasil conforme legislacéo e regulamentagéo aplicavel em vigor, incluindo, mas sem limitacéo, a Resolugdo da CVM n° 13, de 18 de
novembro de 2020 (“Resolugdo CVM 13”), que ndo se enquadrem no conceito de Investidores Institucionais, e que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas (conforme definido neste Prospecto), conforme o caso, junto a
uma Gnica Instituigo Participante da Oferta (“Pedido de Reserva”), sendo certo que no caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma Instituicao Participante da Oferta ou mais de um C , apenas serdo i os Pedidos de Reserva da Instituicéo Participante
da Oferta que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serao cancelados ubsen/ados 0 Aplicagdo Minima Inicial (conforme abaixo deflnlda) e o investimento maximo, de forma individual ou agregada, no valor de até R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), que equivale & quantidade
méxima de 10.000 (dez mil cotas) Cotas (“Ir i Nao Maxima por Investidor N&o Institucional”, e (ii) fundos de i i fundos de penséo, entidades admmlstradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a a apllcacao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas ou fechadas de previ ede lizagdo ou pessoas fisicas e/ou juridicas
com sede no Brasil e/ou no exterior, desde que autorizadas a investir no Brasil conforme legislagéo e regulamentacao aplicavel em vigor, incluindo, mas sem limitagéo, a Resolugdo CVM 13, bem como mvestldores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e ainda,
investidores pessoas fisicas ou juridicas cuja ordem de investimento seja em quantidade igual ou superior a 10.001 (dez mil e uma) Cotas, totalizando a importancia de a0 menos R$ 1.000.100,00 (um milh&o e cem reais), por meio de ordem de i a0s C
(“Investidores Institucionais™ e, em conjunto com os Investidores Ndo Institucionais, “Investidores™). O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta ¢ de R$1.000,00 (mil reais), correspondente a 10 (dez) Cotas (“Aplicagéo Minima Inicial”), observadas as disposigdes
pertinentes ao rateio previstas neste Prospecto.

Havera procedimento de coleta de intencdes de investimento no amhno da Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
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considerando os Pedidos de Reserva e o de ordens de i dos idores, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para verificar se 0 Montante Minimo foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissao e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional,
observada a Opgo de Lote Adicional (“Procedimento de Alocagéo de Ordens“) Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas (sem considerar as Cotas do Lote Adlcmnal) néo sera permitida a colocacao, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, das Cotas junto aos investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, sendo os respecuvos Pedidos de Reserva eas ordens dei com excecao aqueles Investidores

que sejam Pessoas Vinculadas que tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, observada a Aplicacdo Méxima para Nao Oi nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para mais informagdes veja o fator de risco “Risco relacionado a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta”, na segdo™ Fatores de Risco”, na pagina 109 deste Prospecto.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribui¢do Primaria de Ativos (“DDA”), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

O Fundo tem como gestor a SANTA FE INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 1221, 10° andar, inscrita no CNPJ sob 0 n® 44.079.192/0001-49, sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 1.393, de 18 de maio de 1990. (“Gestor™). Adicionalmente, o Fundo tem (i) a G.C.S. - CONSULTORA, IMPORTACAO & EXPORTACAO LTDA,, sociedade empresaria limitada
com sede na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, n° 1205, sala 208, Altamira, CEP 38425-377, inscrita no CNPJ sob 0 n° 03.375.643/0001-08, como especialista técnico (“Especialista Técnico”); a ALIANGA DA TERRA S.A., sociedade
por agdes com sede na Avenida das IndUstrias, n° 601, sala 302, Santa Genoveva, CEP 74670-600, na cidade de Goiania, Estado de Goids, inscrita no CNPJ sob o n° 33.421.222/0001-37, como plataforma de afericdo, medicéo e controle de aspectos relacionados ao uso do solo de iméveis e &
gestdo socit i da producao, ge iada por terceiros i (“Plataforma™) e (iii) a ASB ASSESSORIA EMPRESARIAL LTDA. , com sede Rua Sansdo Alves dos Santos, 138, Bloco 111, Conjunto 56, CEP 04571-090, Cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n° 15.190.980/0001-00 como responsével pela validacdo especializada do Regulamento, emitindo parecer (second party opinion — SPO) atestando o compromisso do Fundo com as melhores préticas ambientais, sociais e de governanca, incluindo a analise sobre critérios e indicadores
socioambientais utilizados pela Plataforma parceira.

O Fundo foi registrado na CVM em 19 de julho de 2021, sob o cédigo 0321086.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO PERANTE A CVM EM 19 DE JULHO DE 2021.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/RF1/2021/[+], EM [+] DE |+] DE 2021.

A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES
PRATICAS PARA ADMINISTRAGCAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” ATUALMENTE EM VIGOR (“CODIGO ANBIMA”).

ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA
RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO
ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

AS COTAS INTEGRALIZADAS, APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA, SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 89 A 111.

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

O INVESTIMENTO PELO FUNDO NOS ATIVOS DESCRITOS NA SECAO “DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA” NAO CONFIGURA SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, NOS TERMOS DO ARTIGO 34 DA INSTRUGAO CVM 472. PARA
MAIS INFORMACOES ACERCA DE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENVOLVENDO OS COORDENADORES, O FUNDO, O ADMINISTRADOR E/OU O GESTOR, VEJA “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NA PAGINA 92
DESTE PROSPECTO.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO ESPECIALISTA TECNICO, DOS COORDENADORES OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. APRESENTE
OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

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

O FUNDO POSSUI TAXA DE PERFORMANCE A SER DEVIDA E APURADA NOS TERMOS DE SEU REGULAMENTO, CONFORME DESCRITO NA SECAO “SUMARIO DO FUNDO” DESTE PROSPECTO, NA PAGINA 27.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, 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 SEU ESPECIALISTA TECNICO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E DA TAXA DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU
INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO. A
DESCRIGAO DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E DA TAXA DE GESTAO E SUAS RESPECTIVAS FORMAS DE APURAGAO ESTAO DESCRITAS NA PAGINA 37 DESTE PROSPECTO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAC@ES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA, DE SEU GESTOR, DE SEU
ESPECIALISTA TECNICO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

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 PERIODO DE DISTRIBUIGAO
DAS COTAS.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS,
TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.
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A data deste Prospecto é 23 de agosto de 2021.
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1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, 0s termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no plural, teréo o
significado a eles atribuido abaixo.

Outros termos e expressdes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto que ndo tenham sido
definidos nesta Sec&o terdo o significado que Ihes for atribuido no Regulamento.

“Administradora” ou “MAF”

MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A,, instituigdo financeira com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, Torre Pdo de Agclcar, 6° andar (parte), inscrita no CNPJ sob o
n® 36.864.992/0001-42, autorizada pela CVM a administrar fundos
de investimento e carteiras de valores mobiliarios, por meio do Ato
Declaratério n° 18.667, expedido em 19 de abril de 2021.

“ANBIMA”

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA.

“Anuncio de Encerramento”

Anlncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo
29 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Institui¢cGes Participantes da Oferta, da
Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrucdo CVM 400.

“Anuncio de Inicio”

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, da
Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrugdo CVM 400.

“Aplicacio Maxima por
Investidor Nao Institucional”

O investimento méaximo por Investidor N&o Institucional, de forma
individual ou agregada, no valor de até R$ 1.000.000,00 (um milh&o
de reais), que equivale a quantidade maxima de 10.000 (dez mil)
Cotas.

“Aplicacio Minima Inicial”

O valor minimo de R$1.000,00 (mil reais) a ser subscrito por cada
Investidor no contexto da Oferta, equivalente a 10 (dez) Cotas,
observado que a quantidade de Cotas atribuida ao Investidor N&o
Institucional podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hipoteses prevista na Se¢do “Termos e Condi¢des da Oferta —
Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio da Oferta Néo
Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto, e observado, ainda, que,
uma vez concluido o Procedimento de Alocacdo de Ordens, os
Coordenadores consolidardo as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais e realizardo a alocacdo de forma
discricionaria conforme montante disponivel de Cotas nao alocadas
aos Investidores N&o Institucionais, conforme Plano de Distribuicao
fixado nos termos previstos na Se¢do “Termos ¢ Condigdes da Oferta
— Caracteristicas da Oferta - Plano de Distribuicdo” na pagina 53
deste Prospecto.

“Apresentacfes para
Potenciais Investidores”

Apresentagdes para potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-
ones), a serem realizadas ap6s a divulgacdo deste Prospecto e do
Aviso ao Mercado, e anteriormente ao Procedimento de Alocagéo de
Ordens.

“Assembleia Geral de
Cotistas”
ou “Assembleia Geral”

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.




“Ativos Alvo”

(i) Certificados de recebiveis do agronegocio; (ii) letras de crédito do
agronegdcio; (iii) certificados de recebiveis imobiliarios lastreados
em créditos imobiliarios oriundos de imoveis rurais; e (iv) cotas de
fundos de investimento em direitos creditorios, fundos de
investimento imobilidrios e fundos de investimento em cadeias
produtivas  agroindustriais cujas  respectivas politicas de
investimento prevejam a alocacdo de mais de 50% (cinquenta por
cento) de seus patrimonios liquidos em ativos que sdo passiveis de
aquisicdo pelos fundos de investimento em cadeias produtivas
agroindustriais do tipo “imobiliario”.

“Ativos Alvo da Oferta”

Os imoveis rurais mencionados na Sec¢do “Destinagdo dos
Recursos”, na pagina 77 deste Prospecto.

“Ativos Alvo Iméveis”

S&o os imdveis rurais, notadamente destinados a producédo de graos
e fibras, cana, pecuaria ou atividade de armazenagem e
processamento  de  matérias-primas,  insumos,  produtos
intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegécio, em todo
o territério nacional, que ndo possuam nenhuma irregularidade
perante os Orgdos ambientais de ambito federal, estadual ou
municipal e que ndo sejam objeto de nenhum tipo de constricdo
judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo ou por
meio de sociedades de propdsito especifico.

“Ato do Administrador”

“Ato do Administrador para Alteragdo do Regulamento do
MAFO0033 Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado”
celebrado em 19 de julho de 2021, por meio do qual foram aprovados
a Emisséo, a Oferta, o Preco por Cota, dentre outros.

“Auditor Independente”

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com escritério na Rua
do Passeio, n° 38, setor 2, 17° andar, Centro, CEP 20021-290, na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 57.755.217/0001-29.

“B3” B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.
“BACEN” Banco Central do Brasil.
“Banco ABC” BANCO ABC BRASIL S.A,, instituigdo financeira com sede na

cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Cidade
Jardim, n° 803, 2° andar, CEP 01453-000, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 28.195.667/0001-06.

“Carta Convite”

A carta convite por meio da qual os Coordenadores convidaram os
Participantes Especiais para participar da Oferta, concedendo
mandato de representacdo valido e eficaz para que a B3 possa
representa-los na celebragcdo do Termo de Adesdo ao Contrato de
Distribuic&o.

“CMN” Conselho Monetério Nacional.

“CNPJ” Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

“Cédigo ANBIMA” O Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, atualmente em vigor.

“Cédigo Civil” Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

“COFINS” Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.
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“Comissionamento”

Comissionamento devido aos Coordenadores como contraprestacéo
aos servicos de estruturacdo, coordenacao e distribuicdo das Cotas
objeto da Oferta.

“Condicoes Precedentes do
Contrato de Distribuicao”

Todas as condigBes precedentes descritas no Contrato de
Distribuicdo, cujo atendimento até a divulgacdo do Anlncio de
Inicio é considerado como uma condigdo suspensiva, nos termos do
artigo 125 do Cddigo Civil, ao cumprimento dos deveres e
obrigacdes relacionados a prestacéo dos servigos dos Coordenadores
objeto do Contrato de Distribuicéo.

“Especialista Técnico”

G.C.S.— CONSULTORIA, IMPORTACAO & EXPORTACAO
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na cidade de
Uberlandia, estado de Minas Gerais, na Avenida Nicomedes Alves
dos Santos, n° 1205, sala 208, Altamira, CEP: 38425-377, inscrita no
CNPJ sob o n° 03.375.643/0001-08.

“Contrato de Distribuicao”

“Contrato de Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo Publica,
sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacao, das Cotas da
Primeira Emissdo do Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobiliario”,
celebrado em 23 de agosto de 2021, entre o Fundo, representado pela
Administradora, os Coordenadores e 0 Gestor, com a finalidade de
estabelecer os termos e condi¢des da Oferta.

“Coordenador Lider” ou
“Modal”

MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n® 501, 5° andar, sala 501, bloco 1, Botafogo, CEP 22.250-040,
inscrita no CNPJ sob o n° 05.389.174/0001-01.

“Coordenadores” O Coordenador Lider, o Banco ABC, a Guide, a Vitreo e a Orama,
quando mencionados em conjunto.
“Cotas” Cotas de emissdo do Fundo, escriturais, nominativas e de classe

Unica, representativas de fracdes ideais do Patrimdnio Liquido do
Fundo.

“Cotas do Lote Adicional”

Nos termos do artigo 14, 82°, da Instrucdo CVM 400, a quantidade
de até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, a serem ofertadas no ambito
da Opcéo de Lote Adicional, que poderdo ser ofertadas até a data de
encerramento da Oferta no caso de excesso de demanda, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificagdo dos termos da Emisséo e da Oferta.

As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas passardo a ter
as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e
passardo a integrar o conceito de “Cotas”.

“Cotistas”

Os titulares de Cotas do Fundo.

“Critério de Rateio da Oferta
Nao Institucional”

Critério de rateio a ser utilizado na Oferta N&o Institucional, caso o
total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, de
modo que as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional (ou
qualquer outro percentual, conforme definido pelos Coordenadores
em comum acordo com a Administradora) serdo rateadas entre 0s
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham submetido
seus respectivos Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, proporcionalmente ao valor indicado nos
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respectivos Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fragGes de
Cotas. Os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora,
poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

“Custodiante” ou “Banco BANCO MODAL S.A,, institui¢do financeira integrante do sistema
Modal” de distribuicdo de valores mobiliarios, com escritério na cidade de
Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.455, 3° andar, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-
011, inscrita no CNPJME sob o n° 30.723.886/0002-43,
devidamente autorizado pela CVM para prestar os servigos de
custddia das Cotas do Fundo.

“CVM” Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Liquidagio” Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira das Cotas
no ambito da Oferta, cuja data estimada esta prevista na Secdo
“Termos e Condig¢des da Oferta— Cronograma Indicativo da Oferta”,
na pégina 72 deste Prospecto.

“DDA” Sistema de Distribuicéo de Ativos, administrado e operacionalizado
pela B3.

“Decreto n° 6.306/07” Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2017, conforme alterado.

“Deliberag¢io CVM 476 Deliberagdo da CVM n° 476, de 25 de janeiro de 2005.

“Deliberagio CVM 818” Deliberagdo da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019.

“Dia(s) Util(eis)” Qualquer dia, exceto (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no

estado de S&o Paulo ou na cidade de S&o Paulo e (ii) aqueles sem
expediente na B3.

“Distribuicio Parcial” A possibilidade de distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, desde que atingido o
Montante Minimo.

“Documentos da Oferta” Toda a documentagdo necessaria a Oferta, em forma e substancia
satisfatoria aos Coordenadores, elaborada pelos assessores legais,
incluindo este Prospecto, o material publicitario a ser utilizado
durante o eventual processo de Apresentacfes para Potenciais
Investidores, comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, 0s
quais conterdo todas as condigdes da Oferta propostas neste
Prospecto, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas.

“Emissido” ou “1* Emissio” A presente 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo.

“Escriturador” BANCO MODAL S.A., acima qualificado, devidamente autorizado
pela CVM para prestar os servicos de escrituracdo das Cotas do
Fundo.

“Estudo de Viabilidade” E o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor, para fins do item

3.7.1 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400, conforme constante do
Anexo VII deste Prospecto.

“FIAGRO” Fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
constituidos de acordo com a Resolugdo CVM 39.
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“FII” Fundo de investimento imobiliario, constituidos de acordo com a
Instrucdo CVM 472.

“Formador de Mercado” Significa a instituicdo financeira que poderia ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelos Coordenadores, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes
da Instrugdo CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme
alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de
mercado, que ndo ocorreu, teria por finalidade fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundario.

“Fundo” FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS IMOBILIARIO SANTA FE TERRA
MATER - FIAGRO - IMOBILIARIO, FIAGRO imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ
sob 0 n°® 42.043.633/0001-27.

“Gestor” SANTA FE INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade de
Séo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 1221,
10° andar, conjunto A, inscrita no CNPJ sob o n° 44.079.192/0001-
49, sociedade devidamente autorizada pela CVM para o0 exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliérios, nos termos do Ato Declaratério n® 1.393, de 18 de maio

de 1990.
“Governo Federal” Governo da Republica Federativa do Brasil.
“Guide” GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE

VALORES, institui¢do financeira, com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 27° andar, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 65.913.436/0001-17.

“Institui¢des Participantes da | Em conjunto, os Coordenadores e os Participantes Especiais.

Oferta”

“IN” Instrugdo Normativa.

“Instru¢io CVM 384” Instrugdo da CVM n° 384, de 17 de mar¢o de 2003, conforme
alterada.

“Instrucdo CVM 400~ Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

“Instru¢io CVM 472” Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

“Instru¢io CVM 505” Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

“Instru¢io CVM 555” Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

“Investidor 4373” O cotista do Fundo residente e domiciliado no exterior, que ingressar

recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo do CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, e que ndo
resida em pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida nos termos
do artigo 24 da Lei n® 9.430/96.
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“Investidores” Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais.

“Investidores Institucionais” Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas ou fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagéo
ou pessoas fisicas e/ou juridicas com sede no Brasil e/ou no exterior,
desde que autorizadas a investir no Brasil conforme legislagéo e
regulamentacdo aplicavel em vigor, incluindo, mas sem limitacéo, a
Resolucdo CVM 13, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e ainda,
investidores pessoas fisicas ou juridicas cuja ordem de investimento
seja em quantidade igual ou superior a 10.001 (dez mil e uma) Cotas,
totalizando a importancia de ao menos R$ 1.000.100,00 (um milhdo
e cem reais), por meio de ordem de investimento direcionada aos

Coordenadores.
“Investidores Nio Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no
Institucionais” Brasil ou no exterior, desde que autorizadas a investir no Brasil

conforme legislacdo e regulamentacéo aplicavel em vigor, incluindo,
mas sem limitac&o, a Resolugdo CVM 13, que ndo se enquadrem no
conceito de Investidores Institucionais, e que formalizem Pedido de
Reserva, em valor igual ou inferior a 10.000 (dez mil) Cotas,
totalizando a importancia de no maximo R$1.000.000,00 (um milhao
de reais), durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma Unica Instituigdo
Participante da Oferta, sendo certo que no caso de Pedidos de
Reserva disponibilizados por mais de uma Instituigdo Participante da
Oferta ou mais de um Coordenador, apenas serdo considerados 0s
Pedidos de Reserva da Instituicdo Participante da Oferta ou do
Coordenador que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais
serdo cancelados, observados a Aplicagdo Minima Inicial e a
Aplicacdo Méxima por Investidor N&o Institucional.

“Investidores Qualificados” Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da
Resolu¢do CVM 30.

“IOF/Titulos” Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

“IOF/Cambio” Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas
a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operacGes
relativas a cAmbio.

“IPCA” indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

“IR” Imposto de Renda.
“IRRF” Imposto de Renda Retido na Fonte.
“IRPJ” Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.
“ISS” Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.
“Lei n® 6.385/76” Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
“Lei n° 8.668/93” Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
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“Lei n°® 9.430/96” Lei n®9.430, de 27 de dezembro de 1996, conforme alterada.

“Lei n° 11.033/04” Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

“Lei n° 14.130/21” Lei n® 14.130, de 29 de margo de 2021, conforme alterada.
“Montante Minimo” Montante de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),

correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas.

“Oferta” ou “Oferta Piblica” | A presente oferta publica de distribuicdo de Cotas da 12 (primeira)
Emissdo do Fundo.

“Oferta Institucional” Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que ndo forem colocadas no ambito da Oferta Nao Institucional serdo
destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio
dos Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os procedimentos e normas de
liquidagdo da B3 e os demais procedimentos descritos na Segdo
“Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Oferta
Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto.

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

Durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, cada um dos Investidores N&o
Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, deverdo preencher os Pedidos de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta ou, no caso de Pessoas
Vinculadas, exclusivamente junto a um dos Coordenadores, sendo
certo que (i) no caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por
mais de uma Instituicdo Participante da Oferta ou mais de um
Coordenador, apenas seréo considerados os Pedidos de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta ou do Coordenador que primeiro
os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados; e (ii) 0s
Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta ou em um Unico Coordenador serdo recebidos pela B3 por
ordem cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva somente
serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles
ja realizados ndo ultrapassarem a Aplicacdo Méaxima por Investidor
N&o Institucional. Caso este limite maximo seja ultrapassado, 0 novo
Pedido de Reserva serd totalmente cancelado.

No minimo, 10% (dez por cento) do Volume Total da Oferta sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora,
poderao alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
N&o Institucional, até o limite maximo do Volume Total da Oferta.

“Oficio CVM SRE” O Oficio-Circular n° 1/2021-CVM/SRE, de 1 de marco de 2021.

“Opcio de Lote Adicional” Possibilidade do Fundo, a critério do Gestor e da Administradora,
em comum acordo com os Coordenadores, ofertar um lote adicional
de Cotas no caso de excesso de demanda, aumentando em até 20% a
quantidade das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos e conforme
os limites estabelecidos no artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM 400, ou
seja, em até 1.000.000 (um milh&o) de cotas, nas mesmas condicoes
e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas,
que poderdo ser ofertadas sob o regime de melhores esforcos de
colocacao e distribuicdo até a data de encerramento da Oferta, sem a
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necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificagdo dos termos da Emisséo e da Oferta.

“Orama” ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., institui¢&o financeira, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com endereco na Praia de
Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25.

“Patriménio Liquido” A soma dos ativos e disponibilidades a receber, mais o valor da
carteira, menos as exigibilidades do Fundo.

“Partes Relacionadas” Serdo consideradas partes relacionadas: | —a sociedade controladora
ou sob controle, conforme o caso, da Administradora e do Gestor,
bem como de seus respectivos administradores e acionistas,
conforme o caso; Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou
em parte, sejam os mesmos da Administradora ou do Gestor, com
excecdo dos cargos exercidos em orgdos colegiados previstos no
estatuto, contrato social ou regimento interno da Administradora ou
do Gestor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e |1l — parentes até segundo grau das
pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Participantes Especiais” As instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a participar da
Oferta, para auxiliarem na distribuicdo das Cotas, as quais
outorgaram mandato & B3 para que esta, em nome das Participantes
Especiais da Oferta, celebrasse o Termo de Adeséo ao Contrato de
Distribui¢do.

“Pedido de Reserva” Significa cada formuldrio especifico, celebrado em caréter
irrevogavel e irretratvel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente a intengdo de subscricdo das Cotas no ambito da Oferta,
firmado por Investidores N&o Institucionais, durante o Periodo de
Reserva, ou por Investidores N&o Institucionais que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, observadas a Aplicagdo Minima Inicial e a
Aplicacdo Méxima por Investidor N&o Institucional.

“Periodo de Reserva” O periodo indicado na Segdo “Termos ¢ Condigdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto, no
qual os Investidores N&o Institucionais deverdo realizar seus Pedidos

de Reserva.
“Periodo de Reserva para O periodo indicado na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta —
Pessoas Vinculadas” Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto, no

qual os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo realizar seus Pedidos de Reserva.

“Pessoas Vinculadas” Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os
investidores da Oferta que sejam nos termos do artigo 55 da
Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo CVM 505:
(i) controladores, gestores e/ou administradores, conforme o caso,
pessoa fisica ou juridica, das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Fundo, da Administradora, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas
a emissdo e distribuicdo; (ii) cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau e/ou
das pessoas referidas no subitem “(i)” acima; (iii) controladores,
administradores, empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, da Administradora, do Fundo ou das Instituicdes
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Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional; (iv) agentes autbnomos
que prestem servigos ao Fundo, a Administradora, ao Gestor, ou as
Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, a Administradora, 0o Gestor, ou as
Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados & atividade de intermediacdo ou
de suporte operacional; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societario da
Administradora, do Gestor, ou das Instituicbes Participantes da
Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, nesta ltima hipétese, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora,
ao Gestor, ou as Instituicdes Participantes da Oferta, nesta Gltima
hipotese, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (ix) conjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(ii1)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a qualquer das pessoas mencionadas nos itens acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

“PIS” Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social.

“Plano de Distribuicio” O plano de distribui¢do da Oferta descrito na Sec¢do “Termos e
Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de
Distribui¢éio”, na pagina 53 deste Prospecto.

“Prego por Cota” No contexto da Oferta, o preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota.
“Procedimento de Alocag¢io Procedimento de coleta de intengfes de investimento no &mbito da
de Ordens” Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos

44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva e o recebimento de
ordens de investimento dos Investidores, observado a Aplicacdo
Minima Inicial, para verificar se 0 Montante Minimo foi atingido e,
em caso de excesso de demanda, se haverad emissdo e em qual
quantidade das Cotas do Lote Adicional, observada a Opg¢do de Lote
Adicional. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo
participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitagcdo em
relacdo ao Volume 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 submetidos fora do Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra nao é
aplicavel as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores
N&o Institucionais e que enviarem Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas.

“Prospecto” ou “Prospecto Este prospecto preliminar da Oferta.
Preliminar”
“Prospecto Definitivo” O prospecto definitivo da Oferta.
“Publico-Alve” Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais.
“RFB” Receita Federal do Brasil.
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“Regulamento”

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condic6es
do Fundo, que foi aprovado por meio do “Ato do Administrador para
Alteracdo do Regulamento do Fundo de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO —
Imobiliario™, celebrado em 23 de agosto de 2021, conforme consta
do Anexo IV.

“Resolucao CVM 11”

Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020.

“Resolucao CVM 13”

Resolugdo CVM n° 13, de 18 de novembro de 2020.

“Resolugio CVM 27” Resolugdo CVM n° 27, de 8 de abril de 2021.
“Resolucio CVM 30” Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.
“Resolucio CVM 39” Resolugdo CVM n° 39, de 13 de julho de 2021.

“Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicao”

O termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo celebrado pelos
Participantes Especiais, representados pela B3, para formalizar a
adesdo dos Participantes Especiais a Oferta das Cotas.

“Volume Inicial da Oferta”

Montante de, inicialmente, até R$500.000.000,00 (quinhentos
milhGes de reais), correspondente, inicialmente, a até 5.000.000
(cinco milhdes) de Cotas.

“Volume Total da Oferta”

Inicialmente, até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas
objeto no ambito da Oferta, pelo Prego por Cota, podendo este
montante (i) ser aumentado em virtude da Opc¢éo de Lote Adicional,
ou (ii) ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

“Vitreo”

VITREO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de
Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, com endereco na Rua Joaquim
Floriano, n® 960, 16° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 34.711.571/0001-56.

12

Santa Fé

INVESTIMENTOS




Santa Fé

INVESTIMENTQOS

2. SUMARIO DA OFERTA

13




Santa Fé

INVESTIMENTQOS

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

14




Santa Fé

INVESTIMENTOS

2. SUMARIO DA OFERTA

O sumério abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta Publica e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua deciséo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto, inclusive seus
Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a se¢do “Fatores de Risco” nas pdaginas 89 a 111 deste
Prospecto. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e

financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais
Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobiliario.

Administradora

MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A..

Gestor

Santa Fé Investimentos Ltda.

Coordenador Lider

Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
conforme acima qualificado.

Banco ABC Banco ABC Brasil S.A.

Guide Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores.

Vitreo Vitreo Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Orama Orama Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Coordenadores O Coordenador Lider, Banco ABC, a Guide, a Vitreo e a Orama.

Custodiante

Banco Modal S.A.

Escriturador

Banco Modal S.A.

Especialista Técnico

G.C. S. — Consultoria, Importacdo & Exportacdo Ltda.

Formador de Mercado

Significa a instituicdo financeira que poderia ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelos Coordenadores, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no &mbito da Oferta por meio
da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes
da Instrugdo CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme
alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012- DN da B3. A contratacdo de formador de
mercado, que ndo ocorreu, teria por finalidade fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundario.

Autorizacéo

A realizacdo da Emissdo e da Oferta, nos termos do Regulamento, o
Preco por Cota, dentre outros, foram deliberados e aprovados com
base no Ato do Administrador.

NUmero da Emissao

A presente Emissao representa a 1* (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo.

Quantidade de Cotas da
Oferta

Inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, podendo este
montante (i) ser aumentado em virtude da Opc¢éo de Lote Adicional,
ou (ii) ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial das Cotas,
desde que observado o Montante Minimo.

Preco por Cota

No contexto da Oferta, o Prego por Cota é de R$ 100,00 (cem reais).

Volume Total da Oferta

Inicialmente, até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas
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objeto no &mbito da Oferta, pelo Prego por Cota, podendo este
montante (i) ser aumentado em virtude da Opc¢éo de Lote Adicional,
ou (ii) ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

Montante Minimo

O Montante Minimo da Oferta é de R$200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) de
Cotas.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, 82°, da Instrucdo CVM 400, o Fundo
podera, a critério do Gestor e da Administradora, em comum acordo
com os Coordenadores, optar por ofertar a Op¢éo de Lote Adicional,
ou seja, aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das
Cotas inicialmente ofertadas no caso de excesso de demanda,
correspondente a até 1.000.000 (um milh&o) de Cotas.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter
as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e
passardo a integrar o conceito “Cotas”. As Cotas do Lote Adicional,
caso emitidas, serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de
colocacéo e distribuicdo pelos Coordenadores.

Ambiente da Oferta

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e a sua
liquidagdo sera realizada na B3.

Fundo de Liquidez e
Estabilizacdo
do Preco das Cotas

Né&o sera constituido fundo de manutencédo de liquidez ou firmado
contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de precos para as
Cotas.

Registro para Distribuicéo e
Negociacéo das Cotas

As Cotas serdo registradas (i) para distribuicdo e liquidacdo, no
mercado priméario, no DDA, administrado pela B3; e (ii) para
negociacao, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de
bolsa administrado pela B3.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado
secundario até a integralizacdo das Cotas do Fundo, o encerramento
da Oferta e a finalizacdo dos procedimentos operacionais da B3.

Destinac¢éo dos Recursos

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos
provenientes da Emissdo e da Oferta serdo destinados para a
aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta.

Para mais informacdes sobre a destinacdo dos recursos da Oferta,
vide Secdo “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 77 deste
Prospecto.

Caracteristicas, direitos,
vantagens e restri¢es das
Cotas

As Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional) (i) serdo emitidas
em classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer
vantagem ou restrigdo entre as Cotas e/ou Cotas do Lote Adicional)
e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que
cada Cota devidamente subscrita e integralizada confere ao seu
titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais; (ii) correspondem
a fracBes ideais do Patrimdnio Liquido do Fundo, (iii) ndo séo
resgataveis, (iv) tém a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas
e/ou transferidas e adquiridas, direito de participar, integralmente,
em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira
do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; e (vii) serdo registradas
em contas de deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade
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das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

Todas as Cotas conferirdo aos seus titulares o direito de auferir os
rendimentos do Fundo, se houver. Sem prejuizo do disposto no
subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de
Cotistas do Fundo (a) a Administradora e o Gestor; (b) os sécios,
diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (c)
empresas ligadas a Administradora, ao Gestor, seus socios, diretores
e funcionarios, conforme o caso; (d) os prestadores de servicos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; () o Cotista, na
hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacgdo do patrimbnio do
Fundo; e (f) o Catista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
N&o 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 préopria Assembleia Geral, ou em instrumento de
procuracéo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que
se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a
integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o respectivo laudo de
avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizagdo dos respectivos
Cotistas nos termos previstos na legislacdo especifica.

Para mais informaces sobre as caracteristicas, direitos, vantagens e
restricBes das Cotas, vide Se¢do “Termos e Condi¢des da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Caracteristicas, direitos, vantagens e
restri¢des das Cotas” na pagina 52 deste Prospecto.

NuUmero de séries e classes Série e classe Unicas.
Regime de Distribuicao das As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de
Cotas melhores esforgos de colocagéo e distribuicdo pelas Institui¢Ges

Participantes da Oferta.

Publico-Alvo da Oferta A Oferta é destinada a Investidores N&o Institucionais e Investidores
Institucionais.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a subscricdo de Cotas por
pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que ndo estejam autorizadas
a investir no Brasil nos termos da legislacdo e regulamentagdo em
vigor ou por clubes de investimento constituidos nos termos da
Resolugdo CVM 11.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocacdo e
distribuicdo das Cotas em qualquer outro pais que nédo o Brasil.

Seré garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde
que a aquisicdo das Cotas ndo lhes seja vedada por restricao legal,
regulamentar ou estatutaria, cabendo as InstituicGes Participantes da
Oferta a verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao
perfil de seus respectivos clientes.

Distribuicdo Parcial Serd admitida a Distribuicdo Parcial das Cotas, respeitado o
Montante Minimo da Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM 400. Caso atingido tal montante e encerrada a Oferta,
as Cotas remanescentes da presente Emissao deverdo ser canceladas
pela Administradora.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVVM 400, o Investidor tera a faculdade,
como condicdo de eficacia de seu Pedido de Reserva, ordens de
investimento ou aceitagdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a
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Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Volume Inicial da Oferta; ou
(ii) de uma quantidade minima de Cotas, igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o Volume Inicial da Oferta.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor,
conforme o caso, devera indicar se, implementando-se a condigéo
prevista no referido item (ii), pretende receber (1) a totalidade das
Cotas por ele subscritas; ou (2) quantidade equivalente & proporcéo
entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor, conforme o caso, em receber
a totalidade das Cotas subscritas por tal Investidor, conforme o caso.

Na hipdtese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo
a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta poderd ser
inferior & Aplicacdo Minima Inicial por Investidor. Adicionalmente,
caso sejam subscritas Cotas em montante igual ou superior ao
Montante Minimo da Oferta, ndo haverd abertura de prazo para
desisténcia, para Pedidos de Reserva e ordens de investimento dos
Investidores da Oferta.

Para mais informagGes sobre a Distribuicdo Parcial, vide Secdo
“Termos ¢ Condi¢des da Oferta — Distribuigdo Parcial”, na pagina
51 deste Prospecto.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES
DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “RISCO DE DISTRIBUICAO PARCIAL” NA
PAGINA 109 DESTE PROSPECTO.

Plano de Distribui¢éo Os Coordenadores, com a anuéncia do Fundo, observadas as
disposi¢des da regulamentacdo aplicivel, realizaro a Oferta das
Cotas, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo e
distribuicdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucéo
CVM 472, o Codigo ANBIMA e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instru¢do CVM 400, o qual
leva em consideracdo as relacdes com os clientes e outras
consideracbes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores, de forma a assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco do Publico-Alvo; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatdria e
que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelos Coordenadores. Em hipétese alguma, relacionamento prévio
de uma Instituigdo Participante da Oferta, da Administradora e/ou do
Gestor com determinado(s) Investidor(es) N&o Institucional(is), ou
consideragOes de natureza comercial ou estratégica, seja de uma
Instituicdo Participante da Oferta, da Administradora e/ou do Gestor
serdo consideradas na alocacdo dos Investidores N&o Institucionais.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, os
Coordenadores deverdo realizar e fazer com que as demais
Instituigces Participantes da Oferta assumam a obrigacao de realizar
a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo
fixado nos termos previstos na Se¢@o “Termos ¢ Condigdes da Oferta
— Caracteristicas da Oferta - Plano de Distribuigdo” na pagina 53
deste Prospecto e conforme previsto no Contrato de Distribui¢&o.

Pedido de Reserva Durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, cada um dos Investidores N&o
Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas
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Vinculadas, deverdo preencher os Pedidos de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta ou, no caso de Pessoas
Vinculadas, exclusivamente junto a um dos Coordenadores, sendo
certo que (i) no caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por
mais de uma Instituicdo Participante da Oferta ou mais de um
Coordenador, apenas serdo considerados os Pedidos de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta ou do Coordenador que primeiro
os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados; e (ii) os
Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta ou em um Unico Coordenador serdo recebidos pela B3 por
ordem cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva somente
serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles
ja realizados nao ultrapassarem a Aplicagdo Maxima por Investidor
Néo Institucional. Caso este limite maximo seja ultrapassado, 0 novo
Pedido de Reserva sera totalmente cancelado.

Periodo de Reserva Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores Né&o
Institucionais deverdo ser entregues a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta no periodo indicado na Segdo “Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
72 deste Prospecto.

Os Investidores Institucionais deverdo apresentar suas ordens de
investimento no Ultimo dia do Periodo de Reserva para o0s

Coordenadores.
Periodo de Reserva para Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores N&o
Pessoas Vinculadas Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao ser entregues a

um dos Coordenadores no periodo indicado na Segdo “Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
72 deste Prospecto, sendo certo que no caso de Pedidos de Reserva
disponibilizados por mais de um Coordenador, apenas serdo
considerados os Pedidos de Reserva do Coordenador que primeiro
os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados. As
Pessoas Vinculadas que realizarem seu Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas ndo estardo sujeitas ao
disposto no artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e, portanto, sera
permitida a colocagdo de Cotas junto a tais Investidores ainda que
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada

Procedimento de Alocacdo de | Havera Procedimento de Alocacéo de Ordens no &mbito da Oferta, a
Ordens ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45
da Instrucdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores, observada a Aplicagdo Minima
Inicial, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido
e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo e em qual
quantidade de Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocacdo de Ordens, sem qualquer limitacdo em
relacdo ao Volume Total da Oferta, 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 &mbito da
Oferta, os Pedidos de Reserva submetidos por Pessoas Vinculadas
que sejam Investidores Nao Institucionais fora do Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo
¢ aplicavel as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas
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Investidores Néo Institucionais e que enviarem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DA  PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA ASECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO
RELACIONADO A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 109 DESTE
PROSPECTO.

Observado o disposto no artigo 54 da Instrugdo CVM 400, o
Procedimento de Alocagdo de Ordens sera realizado somente apds a
obtencdo do registro da Oferta junto a CVM e a divulgacédo do
Prospecto Definitivo e do Andncio de Inicio.

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de
Alocacdo de Ordens pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara
se (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o VVolume
Total da Oferta foi atingido, bem como eventual emissdo de Cotas
do Lote Adicional; diante disto, os Coordenadores definirdo se
havera liquidacéo da Oferta, bem como seu volume final.

Aplicagdo Minima Inicial O investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas,
equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais), observado que a quantidade
de Cotas atribuida ao Investidor N&o Institucional poderd ser inferior
ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Se¢do “Termos
e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio
da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto, e
observado, ainda, que, uma vez concluido o Procedimento de
Alocacdo de Ordens, os Coordenadores consolidaréo as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais e realizardo a alocagdo
de forma discricionaria conforme montante disponivel de Cotas nao
alocadas aos Investidores N&o Institucionais, conforme Plano de
Distribuicdo fixado nos termos previstos na Segdo “Termos e
Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina 60 deste Prospecto.

Oferta N&o Institucional No minimo, 10% (dez por cento) do Volume Total da Oferta sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o
Gestor, poderao alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta N&o Institucional, até o limite maximo do Volume Total da
Oferta.

Para mais informacdes sobre a Oferta N&o Institucional, vide Se¢do
“Termos e CondicOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Oferta
Nio Institucional” na pagina 56 deste Prospecto.

Critério de Rateio da Oferta Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados
Na&o Institucional pelos Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas e que tenham apresentado seus
Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por cento) do VVolume Total da
Oferta (ou qualquer outro percentual, conforme definido pelos
Coordenadores em comum acordo com a Administradora), todos 0s
Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo 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
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percentual prioritariamente destinado a Oferta Néo Institucional, as
Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional (ou qualquer outro
percentual, conforme definido pelos Coordenadores em comum
acordo com a Administradora e o Gestor) serdo rateadas entre 0s
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham submetido
seus respectivos Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, proporcionalmente ao valor indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fragdes de
Cotas. Os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora,
poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta N&o Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que ndo forem colocadas no ambito da Oferta Nao Institucional serdo
destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio
dos Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados a Aplicacdo Minima Inicial e
os procedimentos previstos na Se¢do “Termos ¢ Condigdes da Oferta
— Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na pagina 59 deste

Prospecto.
Critério de Colocagéo da Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores
Oferta Institucional Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes ap6s o

atendimento da Oferta N&o Institucional, os Coordenadores dardo
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com 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 macroecondmica brasileira, bem como criar condicfes
para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobiliarios.

Disposi¢des Comuns a Oferta | As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
Nao Institucional e & Oferta transmissdo a B3 das ordens acolhidas no dmbito das ordens de
Institucional investimento e dos Pedidos de Reserva. As Institui¢des Participantes
da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor e que ndo sejam considerados
Pessoas Vinculadas.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade
de Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva submetidos por Pessoas
Vinculadas fora do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas e as
ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados,
sendo certo que esta regra ndo é aplicavel as Pessoas Vinculadas que
sejam consideradas Investidores N&o Institucionais e que enviarem
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas.

Para mais informac@es sobre as Disposicdes Comuns a Oferta Néo
Institucional e a Oferta Institucional, inclusive sobre forma de
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distribui¢do de rendimentos, vide Se¢do “Termos e Condigdes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposi¢es Comuns a Oferta
Nio Institucional e a Oferta Institucional” na péagina 60 deste
Prospecto.

Prazo de Colocagéo O prazo de colocagéo se inicia na data da divulgacéo do Anlncio de
Inicio e se encerra na data de divulgacdo do Andncio de
Encerramento, as quais deverdo ocorrer de acordo com o
Cronograma Indicativo.

Liquidacdo da Oferta A Liquidacdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagdo, observado
0 abaixo descrito, sendo certo que (i) a B3 informara ao Coordenador
Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo
e (i) as InstituicGes Participantes da Oferta liquidardo as Cotas de
acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso 0 Montante Minimo da Oferta seja atingido apds a conclusao
da liquidacdo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada e eventual
saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pela Administradora.

Para mais informacdes sobre a liquidacéo da Oferta, inclusive sobre
a possibilidade de falha na liquidacdo, vide Sec¢do “Termos e
Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Liquidagdo da
Oferta” na pagina 61 deste Prospecto.

Procedimentos para A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada em moeda
subscricdo e integralizagdo de | corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Preco por Cota,
Cotas ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que

eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragéo,
mantendo-se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada
um dos Investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever perante a
Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu
Pedido de Reserva e/ou sua ordem de investimento, observados 0s
procedimentos de colocacdo e os critérios de rateio, previstos na
Secéo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 59 deste
Prospecto ¢ na Sec¢do “Termos e Condigdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagdo da Oferta
Institucional”, na pagina 60 deste Prospecto, respectivamente.

A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de Liquidagdo, de
acordo com o Pre¢co por Cota, em moeda corrente nacional, em
consonéncia com os procedimentos operacionais da B3 e com
aqueles descritos no Pedido de Reserva e/ou na ordem de
investimento, conforme aplicavel.

Apos a Data de Liquidacdo, a Oferta ser& encerrada e o Andncio de
Encerramento seré divulgado nos termos dos artigos 29 e 54-A da
Instrucdo CVM 400.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das
Cotas, a Oferta sera encerrada pelos Coordenadores, com a
correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No
entanto, na hip6tese de ter ndo sido subscrita a totalidade das Cotas
objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida pelos Coordenadores,
desde que atendidos os critérios estabelecidos para a Distribuicao
Parcial, nos termos aqui definidos.

Caso ndo sejam atendidos os critérios para a Distribui¢do Parcial, ou
ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do
Periodo de Reserva, a Oferta sera encerrada e, por se tratar da
primeira emissdo, o Fundo serd liquidado.
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Nos termos da Resolucdo CVM 27, a Oferta ndo contard com a
assinatura de boletins de subscrigdo para a integralizacdo pelos
Investidores. Para os Investidores N&o Institucionais o Pedido de
Reserva a ser assinado é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores N&o
Institucionais, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolucdo CVM 27.

Alteracdo das circunstancias, | Os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor, poderdo
modificagéo, suspenséo e requerer a8 CVM que os autorize a modificar ou revogar a Oferta,
cancelamento da Oferta caso ocorram alteragBes substanciais e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido
de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a
prépria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores, em comum
acordo com o Gestor, poderdo modificar a qualquer tempo a Oferta
a fim de melhorar seus termos e condicGes para 0s Investidores ou a
fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, §3°, da Instru¢cdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicBes da Oferta seja aceito
pela CVM, o prazo da Oferta podera ser prorrogado por até 90
(noventa) dias. A modificagdo da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelos Coordenadores da Oferta, e
divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicoes
Participantes da Oferta, da Administradora, da CVM e da B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado, de
acordo com o artigo 27 da Instru¢cdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente a respectiva Instituicdo Participante da Oferta que
tenha recebido o Pedido de Reserva ou ordem de investimento, até
as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente ao
recebimento da comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente
pelos Coordenadores da Oferta e que informara sobre a modificacao
da Oferta, objeto de divulgagdo de anuncio de retificagdo, seu
interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de
siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem manter a
declaracido de aceitacdo. As Instituicbes Participantes da Oferta
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta
foi alterada e que tem conhecimento das novas condicdes, conforme
0 caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (2) esteja
se processando em condigdes diversas das constantes da Instrucéo
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal,
contraria a regulamentagdo 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 sandveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo
poderd ser superior a 30 dias, durante o qual a irregularidade
apontada deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados o0s vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera
ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

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 Instrugdo CVM 400, o Investidor
podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
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sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta que tenha
recebido o Pedido de Reserva ou ordem de investimento até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que
foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua
aceitacdo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM 400, por se tratar da primeira emissdo de Cotas, 0
Fundo sera liquidado, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e
a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou
a sua respectiva ordem de investimento ou o seu Pedido de Reserva
comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta.

Em qualquer hipotese, o cancelamento da Oferta torna ineficaz a
Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos, bem
como efetuar a devolucdo dos respectivos Pedidos de Reserva das
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

No caso de resilicdo voluntaria ou involuntaria do Contrato de
Distribuicdo, deverd ser submetido & analise prévia da CVM pleito
justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja
apreciada a aplicabilidade do artigo 19, 84° da Instru¢do CVM 400.

Inadequacdo de Investimento | O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento de
risco, 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 cotacBes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderédo perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, 0s
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o
Fundo venha a ter Patriménio Liquido negativo. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente o Regulamento
e a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 89 a 111 deste Prospecto,
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
TITULOS ou VALORES MOBILIARIOS. @]
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
BEM COMO PARA AQUELES QUE NAO ESTEJAM
DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO
RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO.

Fatores de Risco LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 89 A 111 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRIGAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRIGCAO/INTEGRALIZAGAO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO
DE INVESTIMENTO.

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 Instrucdo CVM 472, do
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Cabdigo ANBIMA e das demais leis, regulamentagdes e disposicoes
legais aplicaveis ora vigentes.

Informacdes Adicionais

Quaisquer informaces ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre
a Oferta poderdo ser obtidos junto a Administradora, aos
Coordenadores, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para
contato encontram-se indicados na Se¢do “Termos e Condi¢les da
Oferta — Outras Informagdes”, na pagina 72 deste Prospecto.
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3. SUMARIO DO FUNDO

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

Base Legal

O Fundo é uma comunhdo de recursos constituida de acordo com a Lei n° 8.668/93, a Instru¢do CVM 472,
aLein®14.130/21, a Resolugdo CVM 39, o Cdédigo Civil e demais disposi¢des legais e regulamentares que
Ihe forem aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento.

Forma de Constituicdo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado.

Publico-Alvo do Fundo

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou ndo qualificados ou profissionais, nos termos da Resolu¢do CVM 30,
conforme em vigor, incluindo investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Obijetivo

O Fundo tem por objeto a obten¢do de renda e ganho de capital a serem auferidos mediante a aquisi¢éo,
venda e arrendamento de Ativos Alvo Imdveis, que gerem renda por meio da sua alienagéo, arrendamento
ou contratos de parceria, desde que atendam ao previsto na politica de investimentos do Fundo e,
complementarmente, em Ativos Alvo.

Duracéo
O Fundo possui prazo de duracéo indeterminado.

Politica de Investimento

Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Regulamento, os recursos do Fundo serdo aplicados
diretamente pelo Gestor, de acordo com a seguinte politica de investimentos: (i) o Fundo tera por politica
bésica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: (a) auferir rendimentos advindos da
exploragdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis que vier a adquirir; e (b) auferir ganho de capital nas
eventuais negociagdes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis que vier a adquirir e posteriormente alienar
ou arrendar; (ii) competira ao Gestor decidir sobre a aquisi¢do ou a alienacdo dos Ativos Alvo e Ativos
Alvo Iméveis e das Aplicagbes Financeiras de titularidade do Fundo, observado o disposto no
Regulamento; (iii) as aquisi¢des e alienagdes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis 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 regulamentacéo
aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos: (a) os titulos e valores mobilirios que integraréo
a carteira do Fundo deverdo ter sido emitidos em conformidade com a legislacdo e com as normas do
Conselho Monetario Nacional e do Banco Central do Brasil, conforme aplicavel; (b) o Fundo devera
respeitar os limites de aplicaco por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
regulamentacdo aplicavel; e (c) a analise e selecdo dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e das Aplicagdes
Financeiras sera feita exclusivamente pelo Gestor, ap6s realizacdo dos procedimentos de auditoria
adequados, diretamente ou com auxilio de terceiros contratados por este, observada (1) a necessidade de
realizacdo de laudo de avaliagdo dos imdveis pela Empresa de Avaliacdo (conforme definido no
Regulamento), para auxiliar o Gestor na defini¢cdo do preco de aquisicdo dos Ativos Alvo Imoéveis, e (2) a
emissdo de parecer prévio, pelo Conselho Consultivo, a respeito da aquisicdo dos Ativos Alvo Imoveis;
(iv) os Ativos Alvo, Ativos Alvo Iméveis e as AplicagBes Financeiras poderdo ser negociados, adquiridos
ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovagdo por parte da assembleia geral de cotistas,
observada a politica de investimentos do Fundo e as atribuicdes do Conselho Consultivo descritas no
Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora
e/ou 0 Gestor e suas Pessoas Ligadas (conforme definidas no Regulamento); (v) poderdo ser adquiridos
Ativos Alvo Imoveis e que tenham sido gravados com 6nus real em data anterior ao seu ingresso no
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patriménio do Fundo; e (vi) excepcionalmente, e sem prejuizo da politica de investimentos prevista no
Regulamento, o Fundo podera deter imdveis rurais e direitos reais sobre imdveis rurais, além de outros
ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias rurais, em decorréncia de liquidacdo dos Ativos
Alvo ou dos Ativos Alvo Imdveis, sempre em observancia ao disposto no artigo 45 da Instrugdo CVM 472,

Uma vez integralizadas as cotas objeto de oferta piblica e/ou colocacéo privada, observados os paragrafos
2° e 3° do artigo 11 da Instrucdo CVM 472, a parcela do patrim6nio do Fundo que, temporariamente, ndo
esteja aplicada em Ativos Alvo ou Ativos Alvo Imoveis sera aplicada em Aplicagoes Financeiras, conforme
estabelecido na politica de investimento descrita no Regulamento do Fundo.

Observado o periodo de caréncia de até 6 (seis) meses contados (i) da liquidacéo financeira da Oferta bem
como de quaisquer emissdes de cotas subsequentes; ou (ii) da data em que o Fundo realizar a venda de
Ativo Alvo Imével a quaisquer terceiros (assim entendida a averbagéo da transferéncia de propriedade na
respectiva matricula), o Fundo devera manter, no minimo, 80% (oitenta por cento) do seu patrimdnio
liquido alocado em Ativos Alvo Imoveis.

Os Ativos Alvo Iméveis deverdo (i) ter sido objeto de verificacdo pela Plataforma, cujo diagndstico final
ndo podera conter qualquer apontamento (a) de violagdo a Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, conforme
em vigor (Codigo Florestal) ou lei que venha a substitui-la, conforme item 2.2.3 do Regulamento; e (b) risco
ambiental materializado em multas, autos de infragdo, processos administrativos ou ag¢@es judiciais, que
ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de procedimentos adequados; (ii) ter sido inseridos na
Plataforma, submetidos a andlise completa em campo, com evidéncias; (iii) ter obtido o diagndstico
socioambiental com a indicacdo das melhorias a serem implementadas nas dimensdes social e ambiental,
conforme sugerido pela Plataforma; e (iv) ter obtido, por meio da aceitacdo e implementacdo gradual dos
compromissos de melhoria, o certificado de responsabilidade socioambiental emitido pela Plataforma. os
Ativos Alvo Imoveis ndo poderdo estar situados em areas nas quais houve desmatamento ilegal ou onde ha
passivos ambientais de qualquer natureza, conforme aferido pela Plataforma, excetuados os casos previstos
no item 2.2.3 do Regulamento.

Os contratos a serem celebrados entre o Fundo e os respectivos arrendatarios e/ou parceiros deverao prever,
sempre que possivel, (i) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, assumirdo toda a
responsabilidade pela operacdo, manutencdo, obtencdo de licengas e alvaras, e atualizagdo dos respectivos
Ativos Alvo Imoveis; e (ii) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, assumirdo toda
responsabilidade por questdes fiscais e de regularizacdo fundiéria incidentes sobre 0s respectivos Ativos
Alvo Iméveis, bem como deverdo conter as seguintes hipoteses de rescisdo: (i) caso o respectivo Ativo
Alvo Imdvel ndo apresente nenhum tipo de melhoria socioambiental apés 2 (duas) visitas da Plataforma,
as quais ocorrerdo em um periodo de 2 (dois) anos contados da celebragdo do respectivo contrato; (ii) caso
haja condenacéo judicial definitiva em decorréncia de qualquer tipo de embargo ambiental no respectivo
Ativo Alvo Imovel; (iii) caso haja condenacdo judicial definitiva por desmatamento ilegal no respectivo
Ativo Alvo Imdvel; (iv) caso haja condenagdo judicial definitiva em razéo da utilizagdo de trabalho escravo
e/ou trabalho infantil no Ativo Alvo Imdvel; e (v) caso o Parecer (conforme abaixo definido) assim orientar,
mediante justificativa técnica. Na eventualidade de se instaurar processo administrativo e/ou judicial
relativo aos respectivos arrendatarios e/ou parceiros e aos Ativo Alvo Imével, o Fundo, por meio do Gestor,
ird (i) notificar o respectivo arrendatério e/ou parceiro a respeito de sua ciéncia com relagdo a existéncia de
referido processo; e (ii) contratara escritério de advocacia ou empresa especializados para que elabore
parecer a respeito do processo (“Parecer” e “Parecerista”, respectivamente).

Uma vez que todos os Ativos Alvo Imdveis do Fundo, sem excecédo, estejam incluidos na Plataforma de
monitoramento socioambiental, atendidos os critérios estabelecidos pela Plataforma e pelo Fundo, sera
concedido ao Fundo, pela Plataforma, (i) o “Selo de Produgdo Sustentavel”; e (ii) “Certificado de
Responsabilidade Socioambiental”, emitido para cada Ativo Alvo Imével.

Visando gerar rentabilidade adicional aos cotistas, o Fundo ird procurar implementar mecanismos de
“Pagamento por Servicos Ambientais — PSA” (“Pagamentos por Servicos Ambientais”), conforme
previstos na Lei n® 14.119, de 13 de janeiro de 2021, conforme em vigor (“Lei n® 14.119/21”), que instituiu
a Politica Nacional de Pagamento por Servigos Ambientais, por meio do qual empresas (“Pagadores de
Servicos Ambientais”) realizardo pagamentos ao Fundo em decorréncia da manutencdo, recuperacdo ou
melhora das condi¢Bes ambientais dos ecossistemas onde se localizam os Ativos Alvo Imdveis do Fundo,
por meio da prestacdo de Servicos Ambientais (conforme definidos no Regulamento). Os Pagamentos por
Servicos Ambientais serdo realizados diretamente pelos Pagadores de Servicos Ambientais (que deverdo
ser contratados pelo Fundo nos termos previstos no item 2.6.2 do Regulamento) para o Fundo, em
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decorréncia da verificagdo da realizacdo de Servigos Ambientais nos Ativos Alvo Iméveis do Fundo pelos
respectivos arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, razdo pela qual os contratos celebrados entre o
Fundo e os arrendatarios e/ou parceiros devera conter declaracdo dos respectivos arrendatarios e/ou
parceiros concordando com o eventual recebimento, pelo Fundo, de Pagamentos por Servigos Ambientais.

Ainda, o Regulamento podera ser objeto de validacdo por verificador especializado, que emitira parecer
(second party opinion — SPO) atestando o compromisso do Fundo com melhores praticas ambientais,
sociais e de governanga, incluindo a andlise sobre critérios e indicadores socioambientais utilizados pela
Plataforma parceira (“Verificador Independente”).

E permitido ao Fundo adquirir 4reas adjacentes as propriedades rurais da Administradora e do Gestor e
respectivas partes relacionadas, mesmo que ja tenham pertencido as pessoas acima mencionadas, desde que
assim aprovado pelo Conselho Consultivo (conforme abaixo definido) e ratificado em Assembleia Geral
de Cotistas devidamente convocada para esse fim.

Administracdo, Custédia e Escrituracéo

A administracdo do Fundo devera ser realizada pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

A custddia dos ativos financeiros do Fundo e a escrituragdo das Cotas devera ser realizada pelo Banco
Modal S.A.

Atribuicdes da Administradora

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 prépria Administradora ou por
terceiros por ele 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 bancérias, transigir e praticar todos os atos necessarios & administracao
do Fundo, observadas as limita¢cGes impostas pelo Regulamento, pela legislagdo e pela regulamentagéo
aplicaveis em vigor.

A Administradora serd, nos termos e condigdes previstas na Lei n°® 8.668/93, o proprietério fiduciario dos
bens adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo, na regulamentagdo, no Regulamento, ou ainda, conforme as determinagdes da
assembleia geral de cotistas.

A Administradora, observadas as limitagbes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas
constantes do Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacfes e praticar todos os atos que se
relacionem com o objeto do Fundo.

Constituem obrigacGes e responsabilidades da Administradora do Fundo: (i) observar a Politica de
Investimentos prevista no Regulamento; (ii) realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos
Alvo (controle e processamento dos ativos integrantes da carteira do Fundo) e de passivo (escrituracdo de
cotas do Fundo); (iii) providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes,
das restricfes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Ativos Alvo
Iméveis eventualmente integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) ndo integram
0 ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacéo
judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de qualquer operacdo da Administradora; (e)
ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que
possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de Onus reais; (iv) 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; (c) a documentagdo relativa aos Ativos Alvo Iméveis
e as operacgdes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operac@es e ao patriménio do Fundo; (e)
0 arquivo dos relatérios do auditor independente, e, quando for o caso, dos representantes de cotistas, dos
profissionais ou empresas contratados nos termos do Regulamento; (v) celebrar os negécios juridicos e
realizar todas as operacBes necessarias a execucdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo ou
diligenciando para que sejam exercidos todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do
Fundo; (vi) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo; (vii) custear as despesas de
propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de distribui¢éo de cotas que podem
ser arcadas pelo Fundo; (viii) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia
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devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;
(ix) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida no inciso (iv) até o término do procedimento; (x) dar cumprimento aos deveres de
informagdo previstos na regulamentacdo aplicével e neste Regulamento; (xi) anter atualizada junto 8 CVM
a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo; (xii) dar, desde que requisitado pelo Gestor,
representacdo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias de titulares das AplicacGes
Financeiras, conforme politica de voto do Gestor, conforme definida no Regulamento, de acordo com os
requisitos minimos exigidos pela ANBIMA, nos termos do Regulamento; (xiii) elaborar, com o auxilio do
Gestor, os formularios com informacdes aos Cotistas nos modelos anexos a Instrugdo CVM 472;
(xiv) elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagdes e resultados
do Fundo, incluindo a declaracao de que foram obedecidas as disposicoes regulamentares aplicaveis, assim
como as constantes do presente Regulamento; (xv) 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; (xvi) divulgar, ampla e imediatamente, qualquer
ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas operagdes, nos termos da regulamentacéo 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
informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do Fundo;
(xvii) divulgar as demonstragdes contabeis e demais informac6es do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentacéo aplicavel e no Regulamento; (xviii) observar Unica e exclusivamente as recomendages do
Gestor para o exercicio da Politica de Investimentos, ou outorgar-lhe mandato para que a exerca
diretamente, conforme o caso; (xix) conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora
dele e praticar todos os atos necessarios a administracdo da carteira do Fundo; (xx) exercer suas atividades
com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao fundo e aos cotistas, nos termos do artigo 33
da Instrucdo CVM 472; (xxi) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condi¢do de administrador do Fundo; (xxii) observar as disposi¢des constantes deste
Regulamento e do prospecto, se aplicavel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;
(xxiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos imdveis rurais sob sua responsabilidade, se
for o caso; e (xxiv) selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio do Fundo, conforme
orientacOes do Gestor e de acordo com a Politica de Investimentos prevista no Regulamento. Ainda, nos
termos do item 5.6 do Regulamento, cabera a Administradora tomar as medidas necessérias de forma a
possibilitar a negociacdo de cotas do Fundo em mercado de balcdo organizado ou de bolsa.

Gestor
A gestdo do Fundo deveré ser realizada pela Santa Fé Investimentos Ltda.

Atribuicdes do Gestor

Sem prejuizo das atribuicdes da Administradora, as operagdes e atos relacionados a sele¢do, administragdo
e monitoramento dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Iméveis e das Aplicagdes Financeiras serdo realizados
exclusivamente pelo Gestor.

O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar,
gerir e acompanhar, sempre instruindo a Administradora a praticar todo e qualquer ato necessario a
formalizacdo da aquisicdo e alienacdo dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Iméveis e Aplicagdes Financeiras que
irdo compor o patrimdnio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento,
bem como realizar as decisfes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo
em Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis, sendo obrigagdes do Gestor: (i) monitorar o mercado brasileiro dos
Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e AplicagOes Financeiras; (ii) selecionar os Ativos Alvo, Ativos Alvo
Iméveis e Aplicagdes Financeiras que possam ser adquiridos pelo Fundo, observado o disposto no
Regulamento; (iii) instruir a Administradora a praticar todos os atos necessarios para performar a aquisi¢ao,
exploracdo e/ou alienacdo de Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagbes Financeiras, podendo,
inclusive, assinar, observado o disposto no Regulamento, em nome do Fundo, contratos de compra e venda,
contratos de locacdo, arrendamento e/ou parceria, bem como quaisquer outros contratos que se facam
necessarios para atender a politica de investimento do Fundo; (iv) monitorar os Ativos Alvo, Ativos Alvo
Imoveis e Aplicacdes Financeiras integrantes da carteira do Fundo; (v) supervisionar a performance do
Fundo; (vi) elaborar, em conjunto com a Administradora, relatorios periddicos das atividades do Fundo, 0s
quais deverdo ser disponibilizados aos cotistas, na forma prevista no Regulamento; (vii) transferir ao Fundo
qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em virtude de sua condicao de Gestor e decorrente do
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investimento em titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; (viii) agir sempre no UGnico
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;
(ix) gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos; (X) aplicar as
importancias disponiveis na aquisicdo dos ativos, envidando seus melhores esforgos, no sentido de
proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de rentabilidade, seguranga e liquidez dos investimentos;
(xi) auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a “lavagem de
dinheiro”, nos termos da Lei n° 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada; (xii) 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; e (xiii) exercer o direito de voto
decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as demais a¢fes necessarias para tal exercicio,
observado o disposto na politica de voto do Fundo.

O Fundo ndo participara obrigatoriamente das assembleias de ativos integrantes da carteira do Fundo que
contemplem direito de voto. Nao obstante, o Gestor e a Administradora acompanhardo, na medida em que
o Fundo for convocado, todas as pautas de assembleias gerais e decidirdo sobre a relevancia ou no do tema
a ser discutido e votado. Caso a Administradora e 0 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, representacdo legal para o exercicio do direito de
voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo. Mais informagGes sobre o
exercicio do direito de voto pelo Gestor podem ser encontradas no Capitulo 11 do Regulamento.

Especialista Técnico

A G.C.S. — Consultoria, Importacdo e Exportacao Ltda. serd o Especialista Técnico.

Atribuicdes dos Especialistas Técnicos, dos Especialistas Agricolas e dos Especialistas Geoclimaticos

A Administradora e o Gestor, conforme o caso, para o exercicio de suas atribui¢cdes, poderdo contratar, em
nome e as expensas do Fundo, dentre outros, consultoria ou servi¢o especializado, como, por exemplo, a
Empresa de Avaliacdo, Plataforma de verificagdo socioambiental do uso do solo e atividades produtivas,
Verificador Independente, Pareceristas, Pagadores de Servigos Ambientais e especialistas técnicos,
especialistas agricolas e especialistas geoclimaticos, que objetivem dar suporte e subsidiar a
Administradora e o Gestor em suas atividades de anélise, sele¢do e avaliagdo dos Ativos Alvo Iméveis,
Ativos Alvo e das Aplicagdes Financeiras integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo,
além de formador de mercado.

Os especialistas técnicos sdo responsaveis pelo fornecimento de inteligéncia de mercado, pela validacao de
modelos de negécio e pelo auxilio na estruturacéo de operagdes.

Os especialistas agricolas, sdo responsaveis pelo auxilio na avaliagdo da aptidao agricola dos imdveis, pela
emissao de parecer sobre a expertise técnica, 0 manejo agricola e de conservacgao de solos adotado pelos
operadores e pela originacdo de pipeline de novas aquisi¢6es de Ativos Alvo Imdveis.

Os especialistas geoclimaticos sdo responsaveis pela identificacdo das caracteristicas de solo e clima nas
regides dos Ativo Alvo Iméveis adquiridos pelo Fundo.

Conselho Consultivo

O Fundo terd um conselho consultivo, que tera as seguintes fungdes e atribui¢des (“Conselho Consultivo™):
(i) emitir parecer prévio sobre as operagdes de investimento e desinvestimento em Ativos Alvo Imobiliarios
a serem realizadas pelo Fundo; (ii) acompanhar o cumprimento dos compromissos do Fundo em relacéo as
metas socioambientais previstas no Regulamento; (iii) emitir parecer sobre a aquisicdo pelo Fundo de
Ativos Alvo Iméveis em areas adjacentes as propriedades rurais da Administradora e do Gestor, mesmo
que ja tenham pertencido as pessoas acima mencionadas; e (iv) emitir parecer sobre o exercicio ou ndo do
Direito de Preferéncia dos Iméveis pelo Fundo.

O Conselho Consultivo sera composto por no minimo 3 (trés) e, no maximo, 5 (cinco) integrantes, sendo:
(i) no minimo, 1 (um) e, no méximo, 2 (dois) membros indicados pelo Gestor; (ii) no minimo, 1 (um) e, no
maximo, 2 (dois) membros indicados pela Administradora; e (iii) 1 (um) membro independente a ser
indicado em comum acordo entre Administradora e Gestor, sendo certo que, (a) independentemente do
namero de membros do Conselho Consultivo, sempre deverd haver um membro independente; e (b) caso a
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Administradora ou a Gestora indiquem 2 (dois) membros para o Conselho Consultivo, a parte contraria
também devera fazé-lo, de modo que o Conselho Consultivo seja composto por um nudmero impar de
membros.

O mandato dos membros do Conselho Consultivo sera de 3 (trés) anos, permitida a reelei¢do. Os membros
do Conselho Consultivo poderao renunciar a seus cargos mediante o envio de notificacdo a Administradora.
No caso de renlncia de qualquer membro do Conselho Consultivo, deverd a parte responsavel pela
indicagdo do membro que renunciou indicar um novo membro para substitui-lo. O membro que renunciou
ao seu cargo devera permanecer no cargo até a eleicdo de seu substituto, ressalvada a hipotese de o
respectivo suplente assumir suas funcdes até a eleicdo do respectivo substituto.

Qualquer membro do Conselho Consultivo podera ser destituido a qualquer tempo pela parte que o indicou.
Para cada membro do Conselho Consultivo, devera sempre ser indicado um suplente, a ser designado pelo
mesmao responsavel que o indicou.

Todos os membros do Conselho Consultivo deverdo ter reputacdo ilibada, a ser declarada quando da sua
posse no cargo de membro do Conselho Consultivo, podendo ser indicados funcionérios, diretores e
representantes da Administradora e do Gestor, exceto no caso do membro independente.

O Conselho Consultivo se reunira regularmente nos horarios e locais a serem acordados entre os membros
do Conselho Consultivo. As reuniBes poderdo ser convocadas por qualquer membro do Conselho
Consultivo, por iniciativa prépria, ou mediante solicitacdo da Administradora, mediante o envio de
notificacdo com pelo menos 3 (trés) dias de antecedéncia de cada reunido, sendo que tal notificagdo podera
ser dispensada se todos 0os membros estiverem presentes a reunido.

Os membros do Conselho Consultivo podem participar de reunides do Conselho Consultivo por meio de
conferéncia telefonica ou outros meios de comunicacdo similares, pelos quais todas as pessoas presentes a
reunido possam escutar umas as outras. Cada membro do Conselho Consultivo tera direito a 1 (um) voto
sobre qualquer questdo submetida ao Conselho Consultivo. As reunifes do Conselho Consultivo serdo
instaladas com a presenga da maioria dos membros do Conselho Consultivo, observada a possibilidade de
outorga de procuragdo pelos membros do Conselho Consultivo, desde que especifica para os fins da
respectiva reunido. Toda resolugdo, 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.

A Administradora convocard, até a data da Primeira Emissao, a primeira reunido do Conselho Consultivo
para indicacdo e respectiva nomeacdo dos membros do Conselho Consultivo, nos termos do item 17.2
acima.

O Conselho Consultivo do Fundo sera formado pelos seguintes integrantes:

. Fernando Bueno (CEO da Santa Fé Investimentos): Advogado formado pela Universidade de
Sé&o Paulo, também cursou Administracdo Financeira pela Universidade de Stanford (USA/CA) em
1968. Fernando foi um dos responsaveis pela implantacdo da Caderneta de Poupan¢a S&o Paulo
Minas em 1966. Coordenou a implantacdo do mercado de ouro como ativo financeiro no Brasil e é
membro fundador da BOVESPA. Foi membro do Conselho de Administracdo a mesma instituicdo
entre 1974 e 1976.

. Eduardo Centola (Membro do Board do Banco Modal): Eduardo é formado em Administragcdo
de Empresas pela Fundacéo Getulio Vargas (FGV), realizou grande parte da sua carreira nos Estados
Unidos, tendo passagens importantes pelo Merrill Lynch como Co-Head de M&A e na Goldman
Sachs como Co-Head de América Latina. Retornou ao Brasil como CEO do UBS e Presidente da
Divisdo de Banco de Investimentos no Brasil. Atuou como Co-CEO do Banco Modal de 2012 a
2021 e atualmente é membro do Board do Banco Modal

. Marcia Martins Miguel (CEO da Ecoarts): Advogada formada pela Faculdade de Direito da
Universidade de Séo Paulo, Marcia atuou tanto no mercado financeiro quanto em escritorios de
advocacia. Atualmente é a socia responsavel pelo escritério Martins Miguel Sociedade de
Advogados e pela Ecoarts, uma empresa focada na preservacdo e um modelo sustentavel de negocios
gue se adeque as novas tendéncias de preservagdo da Floresta Amazonica.
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Primeira Emissdo de Cotas, Ofertas Publicas e Novas Emissdes de Cotas

A Administradora, com vistas a constitui¢do do Fundo, aprovou a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo,
no total de até 5.000.000 (cinco milhGes) de cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) cada, no montante
inicial de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), em classe e série Ginicas (“Primeira Emissdo”),
observada a possibilidade de emisséo de lote adicional de cotas em quantidade equivalente 20% (vinte por
cento) da quantidade das cotas do Fundo inicialmente ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM n° 400/03 (“Opgao de Lote Adicional”), ou seja, em até
1.000.000 (um milh&o) de cotas do Fundo, nas mesmas condi¢Bes e com as mesmas caracteristicas das
cotas do Fundo inicialmente ofertadas.

As cotas da Primeira Emisséo seréo objeto de distribui¢do publica, nos termos da Instrugédo da CVM 400,
conforme alterada e das disposi¢cGes do Regulamento referentes as ofertas publicas de cotas do Fundo
(“Primeira Oferta”), mediante competente registro junto a CVM, conforme previsto no artigo 10 da
Instrugdo CVM 472. O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas emitidas é de 6 (seis) meses
contados da data de publicacdo do anudncio de inicio de distribuicdo. Na Primeira Emissdo, o investimento
minimo inicial no Fundo requerido para cada cotista sera de R$1.000,00 (mil reais), correspondente a 10
(dez) Cotas (“Aplicacdo Minima Inicial”), ndo sendo admitidas Cotas fracionarias. A Primeira Oferta
podera ser encerrada ainda que ndo seja colocada a totalidade das cotas objeto da Primeira Emisséo, na
hipotese de distribuicdo parcial, observada a subscricéo e integralizacdo do Montante Minimo. Na hipdtese
de encerramento da Primeira Oferta sem a colocacdo integral das cotas da Primeira Emissdo, mas apos a
colocagdo do Montante Minimo, a Administradora realizara o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos
termos da regulamentacéo em vigor. Caso ndo sejam subscritas cotas em montante equivalente ao Montante
Minimo até o término do prazo de subscri¢éo das cotas, a Administradora devera proceder a liquidacdo do
Fundo, na forma prevista na legislagdo vigente e neste Regulamento e a Primeira Oferta seré cancelada, nos
termos do inciso I, do §2°, do artigo 13, da Instru¢cdo CVM 472. As subscri¢bes devem ser formalizadas
pelos interessados diretamente nas instituicbes participantes integrantes do sistema de distribuicdo da oferta
publica, por meio de assinatura do boletim de subscricdo das cotas ou documento de aceitacdo da oferta
equivalente, se for o caso, do instrumento particular de compromisso de investimento, que serd autenticado
pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a processar a subscri¢do e integralizagdo das cotas,
mediante o qual cada investidor formalizar4 a subscricdo de suas respectivas cotas e sua adesdo ao
Regulamento, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3. As integralizacdes decorrentes
da Primeira Emissdo deverdo ocorrer, obrigatoriamente, em moeda corrente nacional. A Administradora
informard a CVM a data da primeira integralizacéo das cotas do Fundo no prazo de 10 (dez) dias ap6s a
respectiva ocorréncia.

Apos a Primeira Emissdo, as demais ofertas publicas de cotas do Fundo deverdo ser processadas com a
intermediacéo de instituicbes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliérios, nas
condicBes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou na decisdo da Administradora,
conforme mencionado no Regulamento, e serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM
400, ou mediante esforcos restritos de colocacdo, nos termos da Instru¢do CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 476”) respeitadas, ainda, as disposi¢des do Regulamento e da
Instrugdo CVM 472. Para manifestar sua intencdo de subscrever cotas do Fundo o subscritor assinara o
pedido de reserva ou boletim de subscricdo, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicao
autorizada a processar a subscricdo e integralizacdo das cotas do Fundo, observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3. Os pedidos de reserva ou boletins de subscricdo deverdo ser
apresentados as instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de cotas
do Fundo. O prazo méaximo para a subscricdo de todas as cotas da respectiva emissdo devera respeitar a
regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos documentos da
respectiva oferta. Durante a fase de oferta publica das cotas do Fundo, realizada de acordo com os ditames
da Instrugdo CVM 400, 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 do Regulamento
e do prospecto de distribuigdo 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: (i) das
disposi¢des contidas no Regulamento e no prospecto de distribuicdo de cotas do Fundo, especialmente
aquelas referentes ao objeto, a Politica de Investimentos do Fundo, a Taxa de Administracdo Global e a
Taxa de Performance devidas e aos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do Fundo; e (ii) dos
riscos inerentes ao investimento no Fundo. Na hip6tese da oferta publica das cotas do Fundo ser realizada
mediante esfor¢os restritos de colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, o subscritor devera, ainda,
declarar: (i) estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e (ii) estar ciente de que os valores
mobiliarios ofertados estéo sujeitos as restricdes de negociacao previstas na regulamentacéo aplicavel. Nos
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termos do contrato de gestdo celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora, e o Gestor, o
Fundo tera direito de preferéncia em relagdo ao Gestor e suas partes relacionadas na aquisicdo de Ativos
Alvo Iméveis que atendam a Politica de Investimentos (“Direito de Preferéncia do Fundo”). Os Ativos
Alvo Iméveis somente poderdo ser adquiridos pelo Gestor e/ou por suas partes relacionadas ap6s parecer
prévio pelo Conselho Consultivo deliberando pelo ndo exercicio do Direito de Preferéncia do Fundo. O
Fundo poderé realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as formalidades regulamentares da
dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos. Para fins de subscri¢do ou integralizac&o 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 Imdveis 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 tributagdo aplicavel as pessoas juridicas. A
Administradora ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os impactos tributarios ora
mencionados e/ou decorrentes de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no Fundo. As demais disposicoes relativas a aspectos tributarios podem ser encontradas
no Capitulo 7 do Regulamento.

Encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo, a Administradora poderd, considerando a
recomendagdo do Gestor, realizar novas emissdes de cotas independentemente de prévia aprovagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instrugdo
CVM 472, observados os procedimentos operacionais da B3, desde que limitadas ao montante total maximo
de até R$5.000.000.000,00 (cinco bilhGes de reais), considerando o valor que venha a ser captado com a
Primeira Oferta (“Capital Autorizado”). Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do Capital
Autorizado, caberd a Administradora, observada a sugestdo do Gestor, a escolha do critério de fixagdo do
valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso “i” abaixo. A deliberacao
ou o ato da Administradora que aprovar a emissdo de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissao, as condi¢Oes de subscri¢do das cotas, o procedimento a ser adotado para exercicio do Direito de
Preferéncia (conforme abaixo definido) e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizagdo,
observado que: (i) o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o
valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contébil
atualizado do Fundo e o nimero de cotas j& emitidas; e (b) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou
ainda, (c) o valor de mercado das cotas j& emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacdo da nova emissao; (ii) aos cotistas cujas cotas estejam devidamente subscritas e integralizadas
na data de divulgacdo do Anudncio de Inicio ou realizacdo da comunicacdo de inicio prevista na Instrugéo
CVM 476, quando for o caso da respectiva oferta, conforme a modalidade de distribuigdo escolhida e a
regulamentacdo aplicavel, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o Direito de Preferéncia
(conforme abaixo definido), na proporcdo do nimero de cotas que possuirem, respeitando-se 0 prazo
minimo de 10 (dez) Dias Uteis, bem como os demais procedimentos e prazos operacionais da B3 e do
escriturador necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia em vigor a época de cada emissdo
(“Direito de Preferéncia”). Cabera a respectiva documentagdo que aprovar novas emissdes de cotas
atribuir a data de corte para apuracdo dos cotistas elegiveis ao exercicio do Direito de Preferéncia, o qual
poderd, se previsto na documentacdo da Oferta, ser objeto de cessdo entre os cotistas ou a terceiros,
observados os prazos e procedimentos operacionais adotados pela B3; (iii) as cotas objeto da nova emissdo
assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas ja existentes; (iv) as cotas da nova emissdo
deverdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional ou em bens e direitos que
atendam a Politica de Investimentos, sendo admitida a integralizacdo por meio de chamadas de capital, de
acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento. A
integralizacdo em bens e direitos ora prevista devera ocorrer no prazo maximo de 90 (noventa) dias,
prorrogaveis por 30 (trinta) dias, contados da assinatura do respectivo boletim de subscri¢do ou documento
de aceitacdo da oferta equivalente. As demais caracteristicas a respeito das novas emissdes podem ser
encontradas no Capitulo 8 do Regulamento.

Sem prejuizo da possibilidade de emissdes até o limite do Capital Autorizado, 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, com ou sem esforcos restritos, de acordo com os ditames da
Instrugcdo CVM n° 476 ou da Instrucdo CVM 400, conforme o caso; ou (b) de colocagdo privada, nos termos
do item 2.3.1 do Oficio Circular n® 1/2021 — CVM/SRE e da Clausula 3.2 acima; e (ii) poderdo ou néo estar
sujeitas ao Direito de Preferéncia.

As cotas do Fundo séo de classe e série Gnicas e correspondem a fragBes ideais de seu patrimdnio e terdo a
forma nominativa e escritural.
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Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de Administracdo Global

A Administradora recebera por seus servi¢cos uma taxa de administragdo composta de valor equivalente aos
percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de Administra¢do sendo
assegurado um valor minimo equivalente a R$30.000,00 (trinta mil reais) por més (“Taxa de
Administracdo”). Para fins do célculo ora previsto, serd utilizada a tabela abaixo:

Variacao Patriménio Liquido Taxa de Remuneracéo (a.a)
até R$500.000.000,00 0,14% (quatorze centésimos por cento ao ano)
acima de R$500.000.000,01 e até R$1.000.000.000,00 0,13% (treze centésimos por cento ao ano)

acima de R$1.000.000.000,01 e até R$1.500.000.000,00 0,12% (doze centésimos por cento ao ano)

acima de R$1.500.000.000,01 0,11% (onze centésimos por cento ao ano)

A remuneracdo minima acima prevista serd escalonada na margem, isto é, a cada intervalo sera aplicada a
remuneracao descrita para ser calculado o valor minimo anual, devendo ser paga pelo Fundo, nos termos
estabelecidos no regulamento do Fundo.

A taxa de remuneracdo devida ao Gestor a titulo de taxa de gestdo, que serd equivalente ao percentual de,
no minimo, 0,6% (seis décimos por cento) e, no méaximo, 0,8% (oito décimos por cento) sobre o patrimdnio
liquido do Fundo (“Taxa de Gestdo” e, em conjunto com a Taxa de Administracdo, “Taxa de
Administracdo Global™).

A Taxa de Administragdo Global, correspondente ao somatério da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Gestdo, ndo compreendendo, portanto, a Taxa de Performance (conforme abaixo definida), seré calculada
sobre o patrimdnio liquido do Fundo, correspondendo ao percentual de, no minimo, 0,71% (setenta e um
centésimos por cento) e, no maximo, 0,94% (noventa e quatro centésimos por cento) e paga até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente aos servicos prestados, a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizacéo de cotas do Fundo.

Outros gastos necessarios a manutencao dos servicos, tais como taxa de fiscalizagdo da CVM, ANBIMA,
B3, SELIC, auditoria, honoréarios advocaticios, custas cartoriais, copias, contratacdo de servi¢os
especializados, despachantes, publicacdes, viagens, estadias, transporte, dentre outros, ndo estdo
contemplados nos custos apresentados acima e deverdo ser suportados diretamente pelo Fundo, ou
conforme o caso, pela Gestora, em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a correspondente prestacdo de contas.

Taxa de Performance

O Fundo pagara ao Gestor, ainda, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) do valor distribuido
aos Caotistas, conforme definido neste Regulamento, ja deduzidos todos os encargos do Fundo, inclusive
Taxa de Administracdo Global e custos de ofertas de cotas, que exceder 100% (cem por cento) do IPCA,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de uma sobretaxa
de 4,00% (quatro por cento) ao ano (Benchmark), expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa de Performance”).

Substituicdo da Administradora e do Gestor

A Administradora e o Gestor serdo substituidos nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de
Caotistas, de sua rendincia ou no caso de seu descredenciamento, assim como na hipétese de sua dissolucéo,
faléncia, recuperacao judicial, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia, conforme o caso.

Nas hip6teses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM da Administradora, ficara a Administradora
obrigada a: (i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor ou deliberar
sobre a liquidacdo do Fundo, a qual deveré ser efetuada pela Administradora, ainda que ap6s sua renuncia;
e (ii) permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imdveis
competente, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da assembleia geral de cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos, inclusive quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia
da renlncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia Geral
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de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacio do Fundo. E facultado aos
Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacdo da Assembleia
Geral de Cotistas aqui mencionada, caso a Administradora ndo o faga, no prazo de 10 (dez) dias contados
da renuncia ou descredenciamento. No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabe ao
liquidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no 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 liquidac&o extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢cdo de novo
administrador e a liquidacdo ou ndo do Fundo. Caberé ao liquidante praticar todos 0s atos necessarios a
gestao regular do patriménio do Fundo, até ser procedida a averbagdo referida acima.

Para o caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger
novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publica¢do no Diério Oficial do ato que
decretar a liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢cdo para processar a
liquidagdo do Fundo.

A assembleia geral de cotistas que substituir ou destituir a Administradora e/ou o Gestor devera, no mesmo
ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto & liquidagéo do Fundo.

Em qualquer caso de substituicdo do Gestor, cabera a Administradora praticar todos os atos necessarios a
gestdo regular do Fundo, até ser precedida a nomeacgéo de novo o Gestor, ou a liquidagdo do Fundo.

Caso a Administradora renuncie as suas funcBes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta 0s emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Caracteristicas das Cotas

As cotas do Fundo sdo de classe Unica e correspondem a fracOes ideais de seu patrimonio e terdo a forma
nominativa e escritural.

Cada cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo.

N&o ha limite m&ximo por investidor para aplicacdo em cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do
direito de voto para os cotistas.

O Cotista ndo poderéa requerer o resgate de suas Cotas, conforme o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93
e do artigo 9° da Instrugcdo CVM 472.

O Caotista: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa
aos imoveis e demais ativos integrantes do patriménio Fundo, da Administradora ou do Gestor, salvo
guanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre
no interesse do Fundo.

Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, as Cotas poderdo ser negociadas em mercados regulamentados.

Taxa de distribuicdo primaria, ingresso e de saida

N&o sera cobrada taxa de ingresso no Fundo. Nao obstante, podera ser cobrada taxa de distribuigdo primaria
dos subscritores de cotas do Fundo em ofertas primarias de distribui¢do, com o objetivo de arcar com 0s
encargos relativos a referida distribuicdo, bem como com o registro das cotas para negociagcdo em mercado
organizado de valores mobilidrios. N&o sera cobrada taxa de saida dos detentores de cotas do Fundo.

Nao serd cobrada taxa de saida dos detentores de cotas do Fundo
Demonstracdes financeiras e auditoria

O Fundo teréd escrituragdo contabil prdpria, destacada daquela relativa a Administradora, encerrando o seu
exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstraces financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria independente
registrada na CVM.

Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicGes legais e
regulamentares por parte da Administradora.

Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do
patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o ndmero de cotas emitidas.
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O Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstragGes
financeiras editadas pela CVM.

Na ocorréncia de eventos de cisdo, incorporacdo, fusdo ou transformagdo, as demonstragdes financeiras do
Fundo seréo levantadas na data da operac&o, devendo ser auditadas, no prazo maximo 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 relagéo de troca das cotas.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacéo
periddica exigida pela regulamentacéo aplicivel, os Coordenadores realizardo a inser¢do no Prospecto das
informagdes previstas pelos itens 6.1 e 6.2 do Anexo |11 da Instrugdo CVM 400.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a assembleia geral de cotistas deliberar sobre: (i) demonstragdes financeiras
apresentadas pela Administradora; (ii) alteragdo do regulamento do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando
a, a alteracdo da politica de investimentos do Fundo, ressalvado o disposto na regulamentacéo aplicavel;
(iii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu(s) substituto(s); (iv) fuséo,
incorporacdo, cisdo e transformagdo do Fundo; (v) dissolugdo e liquidacdo do Fundo, naquilo que ndo
estiver disciplinado no Regulamento; (vi) eleigdo e destituicdo do representante dos cotistas de que trata o
artigo 25 da Instrucdo CVM 472, fixagdo de sua remuneracéo, se houver, e aprovagao do valor maximo das
despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel, observado que, nos
termos do Regulamento, o Fundo podera ter 1 (um) representante dos cotistas; (vii) alteracdo do prazo de
duracéo do Fundo; (viii) emissdo de novas cotas, exceto até o limite de R$5.000.000.00,00 (cinco bilhdes
de reais), nos termos do Regulamento; (ix) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de
interesse nos termos do Regulamento, da legislacdo e das demais normas; (x) definicdo ou alteracdo do
mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacdo; (xi) alteracdo da Taxa de Administragdo; e
(xii) apreciacéo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo de cotas do Fundo, se
aplicavel.

A assembleia geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do item acima devera ser
realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social e somente podera ser
realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Compete a Administradora convocar a assembleia geral de cotistas, respeitados os seguintes prazos: (i) 30
(trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordindrias; e (ii) 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinérias.

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 Regulamento.

A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida a Administradora, que deverg,
no prazo maximo de 30 (trinta) Dias Uteis contados do recebimento, realizar a convocagdo da assembleia
geral de cotistas as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral de cotistas assim convocada
deliberar em contrério.

A assembleia geral de cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

As deliberacdes da assembleia geral serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado
o disposto abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto, observado que as matérias previstas nos incisos (ii),
(i), (iv), (v), (ix), (xi) e (xii) acima dependem da aprovacgdo por maioria de votos dos cotistas presentes
que representem (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este
tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

Os percentuais de acima deverdo ser determinados com base no ndmero de cotistas do Fundo indicados no
registro de cotistas na data de convocagdo da respectiva assembleia geral de cotistas, cabendo a
Administradora informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a quérum qualificado.
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Distribuicéo de resultados

O Fundo devera, nos termos da legislacdo aplicavel, distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Caso o Fundo tenha auferido resultado
positivo num determinado periodo, este seré distribuido aos cotistas, mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipagao
sera pago no prazo maximo de 6 (seis) meses, podendo referido saldo ter outra destinagcdo dada pela
assembleia geral de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora, com base em recomendacéo do Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais
e regulamentares aplicaveis.

O percentual minimo acima referido serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo, observado que ao final do balango semestral
0s respectivos adiantamentos correspondam, em conjunto, ao minimo de 95% (noventa e cinco porcento)
dos resultados auferidos.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo, cujas cotas estiverem devidamente subscritas e
integralizadas no fechamento do Gltimo Dia Util do més imediatamente anterior a data de distribuigdo de
rendimento, de acordo com as contas de dep6sito mantidas pelo Escriturador.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) de rendimentos dos Ativos
Alvo e Ativos Alvo Imoveis; (i) de eventuais rendimentos oriundos das Aplicagbes Financeiras, deduzida
a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida) e as demais despesas previstas no Regulamento para
a manutencdo do Fundo, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo
em conformidade com o disposto na regulamentacdo aplicavel vigente.

Para arcar com as despesas dos Ativos Alvo Imoveis, 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 limitacdo descritas a seguir: (i) obras de reforma ou
acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo;
(ii) correcdo e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos, fertilizantes, servicos de
terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das &reas e outros que se fagam necessarios;
(iii) manutencéo de estradas, pontes e cercas; (iv) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio,
de telefonia e de intercomunicacdo; e (v) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como
proprietario dos Ativos Alvo Imdveis. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em
Aplicacbes Financeiras, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da
Reserva de Contingéncia. O valor da Reserva de Contingéncia corresponder a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados 0s recursos existentes
na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco 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.

Dissolucdo e Liguidacdo do Fundo

No caso de dissolucédo ou liquidacdo, o valor do patriménio do Fundo serd partilhado entre os cotistas, apds
a alienagdo dos ativos do Fundo, na proporgéo de suas cotas, apds o pagamento de todos os passivos, custos,
despesas e encargos devidos pelo Fundo, observado o disposto na Instru¢cdo CVM 472.

Apo6s o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo, as cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional.

Para o pagamento da amortizacdo sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienacéo dos ativos do Fundo pelo nimero de cotas em circulagéo.

Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos no paragrafo
anterior, a Administradora devera promover, as expensas do Fundo, procedimento de avaliagdo
independente, objetivando determinar o valor de liquidacdo forcada dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, envidando seus melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pelo preco de liquidacéo
forcada.
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Nas hipoteses de liquidacao do Fundo, o auditor independente devera emitir relatério sobre a demonstracao
da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracGes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacéo do Fundo.

Deverd constar das notas explicativas as demonstrac@es financeiras do Fundo andlise quanto aos valores
das amortizaces terem sido efetuadas ou ndo em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacéao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apds a amortizagdo total das cotas do Fundo, a Administradora devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM (i) no prazo de até 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 liquida¢do 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 movimentacdo de patrimdnio do Fundo a que se refere o artigo 50 da
Instrugdo CVM 472, acompanhada do relatério do auditor independente.

Politica de divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade administradora de
mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela
Instrucdo CVM 472, nos prazos por ela previstos.

Nos termos do Regulamento, o correio eletrdnico é considerado uma forma de correspondéncia valida entre
a Administradora e os cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de cotistas e realizagdo
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 serédo registradas para negociacéo,
se responsabilizando por qualquer alteragdo que ocorrer no endereco eletrdnico 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 enderego eletronico desatualizado.

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 no Regulamento.

Nos termos do Regulamento e da regulamentacdo aplicavel, é considerado fato relevante qualquer ato ou
fato que possa influir de modo ponderével: (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 condic¢do de titular de cotas do Fundo ou
de valores mobiliarios a elas referenciados.

5 Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos, Politica Governamental e Globalizagéo

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,
alteracBes nas taxas de juros, desvalorizacdo 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 e o mercado de capitais nacional. A adogéo de medidas que possam resultar
na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condicGes 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 Organizacdo Mundial da Salde — OMS decretou a pandemia decorrente do
novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas para as
acOes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar as decisdes 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
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modificaram a dindmica das atividades econdmicas, causando inlmeras adaptaces em todos 0s
segmentos produtivos.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restricBes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, aumento na vacancia de iméveis, interrup¢des na cadeia de
suprimentos, fechamento do comércio e reducéo de consumo de uma maneira geral pela populacéo, além
da volatilidade no preco 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 negdcios do Fundo.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condi¢do financeira, os resultados das
operacdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, poderd impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudancas materiais nas condi¢des econdmicas resultantes da
pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacdo 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 doencgas transmissiveis em todo
0 mundo

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas em geral ou potenciais surtos de doengas, como
o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, dengue, a gripe avidria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome
respiratoria no oriente médio ou SRME, a sindrome respirat6ria aguda grave ou SRAG e qualquer outra
doenga que possa surgir, pode ter um impacto adverso nas operacdes do Fundo. Qualquer surto de uma
doenga que afete 0 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 doencas também podem resultar em quarentena do pessoal
dos prestadores de servi¢o do Fundo e suspenséo das atividades de eventuais funcionarios de arrendatarios
ou parceiros, ou na incapacidade destes em acessar suas instalagdes, o que prejudicaria a prestacdo de tais
servicos e o preco das Cotas de sua emissdo. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doenca que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena da
populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como
afetaria a valorizacdo de cotas de emissdo do Fundo e seus rendimentos.

Risco de Crédito

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo 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 imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos
riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Ativos Alvo,
0 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 situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo
e 0 Gestor, entre 0 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 aprovacéo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XI1 do artigo 18 e do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagcdes ndo caracterizardo situagdes 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 aprovagéo 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
aprovacao estabelecido, estes poderao 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 poderéo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e
podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.
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4. IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DO CUSTODIANTE E ESCRITURADOR, DO
GESTOR, DOS COORDENADORES E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E
DA OFERTA

Administradora MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A

Praia de Botafogo, n°® 501, Torre P&o de Acucar, 6° andar (parte),
Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-911

At.: Ana Carolina Ferracciu / Mariana Cortez / Moema Giovanella
Tel.: (11) 4560 2019, (11) 4560 2020

E-mail: juridicofii@modal.com.br

Website: https://www.mafdtvm.com.br/

Custodiante e Escriturador BANCO MODAL S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.455, 3° andar, Vila
Nova Conceigdo, CEP 04543-011

At.: Fabio Fukuda, Cristiano Maia e Stefano Rastelli

Tel.: (11) 2106-6800

E-mail: ibdcm@modal.com.br; custodia@modal.com.br

Website: https://www.modal.com.br

Gestor SANTA FE INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Pedroso Alvarenga, n°® 1221, 10° andar, conjunto A, Itaim Bibi,
Sao Paulo, SP, CEP: 04531-012

At.: Gabriel Diniz Junqueira Bueno

Tel.: (11) 5508-8020

E-mail: gabriel@santafe.com.br

Website: www.santafe.com.br

Coordenador Lider MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, sala 501, bloco 1, Botafogo, Rio
de Janeiro, RJ, CEP 22250-040

At.: Fabio Fukuda, Cristiano Maia e Stefano Rastelli

Tel.: (11) 2106 6800, (11) 2106 6737.

E-mail: ibdecm@modal.com.br

Website: https://www.modalmais.com.br/

Coordenador BANCO ABC BRASIL S.A.

Avenida Cidade Jardim, n°® 803, 2° andar
CEP 01453-000, Séo Paulo, SP

At.: Bruno Bilate Shano

Tel.: (11) 3170 2000

E-mail: bruno.sbano@abcbrasil.com.br
Website: https://www.abcbrasil.com.br/

Coordenador GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Rua Iguatemi, n® 151, 27° andar, Itaim Bibi

CEP 01.451-011, Séo Paulo, SP

At.: Luis Gustavo Pereira / Jon Kim

Tel.: (11) 3576 6970, (11) 3576 6518

E-mail: mercadodecapitais@guide.com.br / jkim@guide.com.br
Website: https://www.guide.com.br/

Coordenador VITREO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Rua Joaquim Floriano, 960 16°/17° Andares, Itaim Bibi,

CEP 04534-004, S&o Paulo, SP

At.: Thiago Campos Ferreira Ramos / Marcel Bari de Andrade

Tel.: (11) 2394-1367

E-mail: thiago.campos@vitreo.com.br
/marcel.andrade@vitreo.com.br

Website: https://www.vitreo.com.br/
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Coordenador ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A

Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo

CEP 22250-906 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Douglas Paixao

Telefone: (21) 3797-8092

E-mail: douglas.paixao@orama.com.br/
mercadodecapitais@orama.com.br

Website: https://www.orama.com.br/

Assessor Legal do Gestor VAZ, BURANELLO, SHINGAKI & OIOLI ADVOGADOS

Rua Gomes de Carvalho, n° 1.108, 10° andar, Vila Olimpia

CEP 04547-004 — Sao Paulo - SP

At.: Erik F. Oioli / Renato Buranello / José Alves Ribeiro Junior
Tel.: +55 (11) 3043-4999

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

Website: www.vhso.com.br

Assessor Legal dos STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Coordenadores Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4100, 10° andar
CEP 04538-132, Séo Paulo - SP

At.: Marcos Canecchio Ribeiro

Tel.: +55 (11) 3755-5464

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br

Auditores Independentes do KPMG AUDITORES INDEPENDENTES
Fundo Rua do Passeio, n° 38, setor 2, 17°, Centro
CEP 20021-290, Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Cruz Bassi

Tel.: (21) 2207-9400

E-mail: rbassi@kpmg.com.br

Website: www.kpmg.com.br

Declaragéo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

A Administradora prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400,
declarando que (i) € responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuigdo; (ii) este Prospecto contém,
na presente data, e conterd, em cada data de atualizacdo, as informacdes relevantes necessérias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo
econdmico-financeira, 0s riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; (iii)
este Prospecto, bem como suas atualiza¢es, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo
com as normas pertinentes, incluindo, mas ndo se limitando a, a Instru¢cdo CVM 400 e a Instru¢do CVM n°
472; e (iv) as informagdes contidas neste Prospecto, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, séo
verdadeiras, conforme o disposto no artigo 56 da Instrucdo CVM 400 e no item 2.4 do Anexo Il da
Instrucdo CVM 400.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400,
declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta
de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (i) as informacdes prestadas pelo Fundo e pela Administradora
sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informac@es fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo da Oferta, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, bem como aquelas eventuais
ou periddicas que integram este Prospecto, inclusive suas respectivas atualizagoes, sdo, nas datas de suas
respectivas divulgagdes, suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que (i) o Prospecto contém, na presente data, e
contera, em cada data de atualizacdo, as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as Cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira,
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0S riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que
(ii) o Prospecto, bem como suas atualiza¢@es, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de
acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nédo se limitando a, a Instrugdo CVM 400 e a Instrucdo
CVM 472.

As declarages da Administradora e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrugdo CVM 400
encontram-se nos Anexos V e VI deste Prospecto.
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5. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo e
distribuicdo, conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrucdo CVM 472 e os termos e
condi¢Bes do Regulamento e do Contrato de Distribuicdo. A Oferta sera realizada no Brasil, com
intermediacdo dos Coordenadores, podendo contar, ainda, com a adesdo dos Participantes Especiais, que
estdo sujeitos &s mesmas obrigagdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as
disposicoes da legislacdo e regulamentacdo em vigor. O Modal sera a instituicdo intermediaria lider
responsavel pela Oferta.

Deliberacao sobre a Oferta e a Emissao de Cotas

A realizacdo da Emissdo, a Oferta, o Preco por Cota, dentre outros, foram deliberados e aprovados por
meio do Ato do Administrador do Fundo.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores, em conjunto com os Participantes Especiais, realizardo a distribuicdo publica de
inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, ao preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o Volume Inicial da Oferta de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), podendo tal
montante ser (i) aumentado em virtude da Opgdo de Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
Distribui¢do Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Sem prejuizo do disposto acima, nos termos do artigo 14, 82°, da Instrugdo CVM 400, o Fundo poder3,
no caso de excesso de demanda, a critério do Gestor e da Administradora, em comum acordo com 0S
Coordenadores, optar por ofertar a Opgéo de Lote Adicional, aumentando em até 20% a quantidade das
Cotas inicialmente ofertadas, ou seja, em até 1.000.000 (um milh&o) de Cotas.

Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional as mesmas condices, direitos e preco das Cotas inicialmente
ofertadas e a oferta das Cotas do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo e distribuigdo, sob a lideranga do Coordenador Lider, com a intermediag&o do outro
Coordenador e a participagéo dos Participantes Especiais.

Distribuicdo Parcial

Serd admitida a Distribuigdo Parcial das Cotas, respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400. Caso atingido tal montante e encerrada a Oferta, as Cotas
remanescentes da presente Emiss@o deverdo ser canceladas pela Administradora.

A Oferta poderd ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas, desde que haja
subscricdo do Montante Minimo da Oferta. Os Coordenadores da Oferta ndo prestam garantia firme de
colocagdo e de distribuicdo, razdo pela qual ndo sdo responsaveis pela subscricdo e integralizagdo de
eventual saldo de Cotas que ndo seja subscrito e integralizado no ambito da Oferta.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
400, o Investidor tera a faculdade, como condicdo de eficicia de seu Pedido de Reserva, ordens de
investimento ou aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja distribuicao: (i) do
Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de uma quantidade minima de Cotas, igual ou maior que 0 Montante
Minimo da Oferta e menor que o VVolume Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporcao entre 0 nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o ndmero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva, conforme o
caso.
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Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta podera ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial. Adicionalmente, caso s sejam subscritas Cotas em
montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, (i) ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento dos Investidores,
e (ii) a Administradora e o Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderdo decidir por reduzir
o Volume Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo
da Oferta e 0 Volume Inicial da Oferta, conforme o caso, hipotese na qual a Oferta podera ser encerrada
a qualquer momento.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta ndo sera liquidada e sera cancelada pelos
Coordenadores, sendo que todos os Pedidos de Reserva e ordens de investimento serdo automaticamente
cancelados e, por se tratar da primeira emissdo de Cotas, o Fundo sera liquidado.

No caso de captacdo abaixo do Volume Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar seu(s)
Pedido(s) de Reserva ou ordens de investimento, condicionar a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo
31 da Instrucdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do VVolume Inicial da Oferta, ndo tera
0 seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado e, consequentemente, este sera cancelado
automaticamente.

Os Coordenadores da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscrigdo e integralizacdo de eventual saldo de
Cotas que ndo seja subscrito e integralizado no &mbito da Oferta.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocacéo e distribui¢do
pelas Institui¢des Participantes da Oferta.

Preco por Cota
No contexto da Oferta, o Preco por Cota é de R$ 100,00 (cem reais).

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

N&o h& limite maximo de aplicacdo em Cotas de emissdo do Fundo, respeitado o Volume Total da Oferta
e a Aplicacdo Méaxima por Investidor N&o Institucional.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Ndo Institucionais e Investidores Institucionais.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a subscri¢éo de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras
gue ndo estejam autorizadas a investir no Brasil nos termos da legislacdo e regulamentacdo em vigor ou
por clubes de investimento constituidos nos termos da Resolugdo CVM 11.

Adicionalmente, serd permitida a colocacao para Pessoas Vinculadas, observados os termos desta Se¢édo
“Termos ¢ Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposi¢Bes Comuns a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 60 deste Prospecto.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacéo e distribuicdo das Cotas em qualquer outro
pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisi¢ao das Cotas ndo lhes
seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituices Participantes da Oferta
a verificacdo da adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Caracteristicas, direitos, vantagens e restricdes das Cotas

Tanto as Cotas quanto as Cotas do Lote Adicional (i) serdo emitidas em classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas e/ou Cotas do Lote Adicional) e
conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota devidamente subscrita e
integralizada confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais; (ii) correspondem a fragdes
ideais do Patrimdnio Liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) ttm a forma nominativa e escritural;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas e/ou transferidas e
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adquiridas, 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 fracéo
ideal desses ativos; e (vii) serdo registradas em contas de depoésito 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.

Todas as Cotas conferirdo aos seus titulares o direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver. Sem
prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do
Fundo (a) a Administradora e o Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e do
Gestor; (c) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios,
conforme o caso; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o
Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo.

Néo se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos itens
“(a)” a “(f)” acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo
aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos
termos previstos na legislagdo especifica.

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

Observadas as disposic¢Oes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negocia¢do no mercado
secundario de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser negociadas no
mercado secundério fora do ambiente de bolsa de valores da B3. O inicio da negociacéo das Cotas na B3
ocorrerd apos a divulgacdo do Andncio de Encerramento e obtencdo de autorizacdo da B3.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundério até a integralizacdo das
Cotas do Fundo, o encerramento da Oferta e a finalizacdo dos procedimentos operacionais da B3.

Plano de Distribuicdo

Os Coordenadores, com a anuéncia do Fundo, observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel,
realizardo a Oferta das Cotas, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacgdo e distribuicdo, de acordo
com a Instru¢do CVM 400, com a Instrugdo CVM 472, 0 Codigo ANBIMA e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da
Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragéo as relagBes com os clientes e outras consideracdes de
natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores, de forma a assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do Publico-
Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Institui¢des Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares deste Prospecto para leitura obrigatoria e que suas ddvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelos Coordenadores. Em hip6tese alguma, relacionamento prévio de uma Instituicéo
Participante da Oferta, da Administradora e/ou do Gestor com determinado(s) Investidor(es) Néao
Institucional(is), ou consideragdes de natureza comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo
Participante da Oferta, da Administradora e/ou do Gestor serdo consideradas na alocagao dos Investidores
Né&o Institucionais.

Observadas as disposicoes da regulamentagdo aplicavel, os Coordenadores deverdo realizar e fazer com
gue as demais Instituigdes Participantes da Oferta assumam a obrigacéao de realizar a distribuicéo publica
das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como Publico-Alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Néao Institucionais,
sendo certo que sera permitida a colocacdo para Pessoas Vinculadas, observados os termos da Se¢éao
“Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de Rateio da Oferta Néao
Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto;
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(i)  apos a divulgacdo deste Prospecto e do Aviso ao Mercado, serdo realizadas Apresentacfes para
Potenciais Investidores, conforme determinado pelos Coordenadores, durante as quais sera
disponibilizado este Prospecto;

(iii)  serdo encaminhados & CVM (a) os materiais eventualmente utilizados, em até 1 (um) Dia Util ap6s
a sua utilizacdo, nos termos da Deliberagdo CVM 818, sendo certo que, no caso do material
publicitario previsto no artigo 50, caput, da Instrugdo CVM 400, a sua utilizacdo somente podera
ocorrer concomitantemente ou apo6s a divulgacao e apresentacdo deste Prospecto a CVM; e/ou (b)
os documentos de suporte as ApresentagGes para Potenciais Investidores eventualmente utilizados,
previamente a sua utiliza¢do, nos termos do artigo 50, §85°, da Instru¢gdo CVM 400;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Institui¢des Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais, considerando o valor da Aplicagcdo Minima Inicial e a
Aplicagdo Méxima por Investidor N&o Institucional;

(v)  os Investidores N&o Institucionais considerados Pessoas Vinculadas poderdo apresentar Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas. Deverdo ser observados pelos
Investidores N&o Institucionais considerados como Pessoas Vinculadas a Aplicagdo Minima Inicial
e a Aplicagdo Maxima por Investidor N&o Institucional. As Pessoas Vinculadas que realizarem seu
Pedido de Reserva apds o encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas estardo
sujeitas ao disposto ao disposto no artigo 55 da Instru¢do CVM 400, de forma que caso seja
verificado excesso de demanda superior em 1/3 & quantidade de Cotas inicialmente ofertada, ndo
sera permitida a colocacéo, pelos Coordenadores da Oferta, de Cotas junto a Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas e que ndo tenham realizado Pedido de Reserva no Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, sendo os respectivos Pedidos de Reserva, no caso de Pessoas
Vinculadas que sejam Investidores N&o Institucionais, e as respectivas ordens de investimentos, no
caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores Institucionais, automaticamente canceladas. As
Pessoas Vinculadas que realizarem seu Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas ndo estardo sujeitas ao disposto no artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e, portanto,
serd permitida a colocacéo de Cotas junto a tais Investidores ainda que seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas inicialmente ofertada. Ndo obstante, as Pessoas
Vinculadas que apresentarem Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas estardo sujeitas ao Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional;

(vi) o Investidor N&o Institucional, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas devera formalizar seu Pedido de Reserva junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, sendo certo que (i) no caso de Pedidos de Reserva
disponibilizados por mais de uma Institui¢do Participante da Oferta, apenas sera(do) considerado(s)
o(s) Pedido(s) de Reserva da Instituicéo Participante da Oferta que primeiro os disponibilizar perante
a B3 e os demais serdo cancelados; e (ii) os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicao
Participante da Oferta serdo recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio, e novos Pedidos de
Reserva somente serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja realizados
ndo ultrapassarem a Aplicacdo Méaxima por Investidor N&o Institucional. Caso este limite maximo
seja ultrapassado, 0 novo Pedido de Reserva sera totalmente cancelado, conforme disposto na Se¢édo
“Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto;

(vii)  no minimo, 10% do Volume Total da Oferta serd destinado, prioritariamente, a Oferta N&o
Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o
Gestor, poderdo alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até
o limite maximo do Volume Total da Oferta;

(viii) o Investidor Institucional, inclusive aquele que seja considerado como Pessoa Vinculada e que esteja
interessado em investir em Cotas, devera enviar sua ordem de investimento para os Coordenadores,
conforme o disposto no item (ix) abaixo;

(ix)  no ultimo dia do Periodo de Reserva, os Coordenadores receberdo 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 Aplicacdo Minima Inicial por
Investidor;
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(x)  observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, o Procedimento de Alocagdo de Ordens somente serd
realizado ap0s (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagcdo do Anlncio de
Inicio, a qual devera ser feita em até 90 dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM,
nos termos do artigo 17 da Instrucdo CVM 400; e (c) a disponibilizagéo do Prospecto Definitivo aos
Investidores;

(xi)  sera conduzido pelos Coordenadores, no ambito da Oferta, o Procedimento de Alocagéo de Ordens,
nos termos do Contrato de Distribuicéo, para verificagdo se (i) o Montante Minimo da Oferta foi
atingido; e (ii) o Volume Inicial da Oferta foi atingido, bem como, no caso de excesso de demanda,
eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional; diante disto, os Coordenadores definirdo se havera
liquidagdo da Oferta, a alocacéo das Cotas, bem como o VVolume Total da Oferta;

(xii)  concluido o Procedimento de Alocagdo de Ordens, os Coordenadores consolidardo as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais e realizardo a alocacdo de forma discricionaria
conforme montante disponivel de Cotas ndo alocadas aos Investidores Néo Institucionais, sendo que
a B3 devera enviar a posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(xiii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco,
sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme
0 caso;

(xiv) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicbes Participantes da Oferta aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta;

(xv) o Volume Total da Oferta, observada a opcao de emissdo das Cotas do Lote Adicional, podera ser
distribuido, durante todo o Prazo de Colocagdo, mediante a celebragdo, pelo Investidor, do termo de
adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, os quais poderdo ser celebrados pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, na qualidade de procuradoras nomeadas pelos Investidores, por meio dos
respectivos Pedidos de Reserva ou das ordens de investimento, conforme o caso, sob pena de
cancelamento das respectivas ordens de investimento e Pedidos de Reserva, a critério da
Administradora e do Gestor, em conjunto com os Coordenadores. Todo Investidor, ao ingressar no
Fundo, deveré atestar, por meio da assinatura do termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco,
que recebeu exemplar deste Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo,
de sua politica de investimento, da composi¢do da carteira, da Taxa de Administragdo devida a
Administradora bem como dos Fatores de Riscos aos quais 0 Fundo esta sujeito;

(xvi) a liquidacéo fisica e financeira das Cotas se dard na Data de Liquidacdo, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacéo e que
cada Instituicdo Participante da Oferta liquidara as Cotas de acordo com o0s procedimentos
operacionais da B3. As Instituicbes Participantes da Oferta fardo sua liquidacdo exclusivamente
conforme o disposto no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo
e na respectiva Carta-Convite, conforme o caso;

(xvii) ndo foi firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas.
O Fundo poderia, mas ndo contratou o Formador de Mercado para fomentar a liquidez das Cotas; e

(xviii) uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante divulgacéo
do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instru¢cdo CVM 400.

Inadeguacdo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que € 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 poderdo 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 Patrimbnio Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente o Regulamento e a Se¢do “Fatores de Risco”, nas paginas 89 a 111 deste Prospecto, 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
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BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM COMO PARA AQUELES QUE NAO
ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO SETOR
IMOBILIARIO.

Periodo de Reserva

Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores N&o Institucionais deverao ser entregues a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta no periodo indicado na Se¢@o “Termos e Condi¢des da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto, sendo certo que, no caso de Pedidos de
Reserva disponibilizados por mais de uma Instituigdo Participante da Oferta ou mais de um Coordenador,
apenas serdo considerados os Pedidos de Reserva da Instituicao Participante da Oferta ou do Coordenador
que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados.

Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas

Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo ser entregues a um dos Coordenadores no periodo indicado na Sec¢do “Termos e Condigdes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto, sendo certo que, no caso de
Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de um Coordenador, apenas serdo considerados os Pedidos
de Reserva do Coordenador que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os investidores da Oferta que sejam nos
termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400 e do artigo 1° inciso VI, da Instrugdo CVM 505: (i)
controladores, gestores e/ou administradores, conforme o caso, pessoa fisica ou juridica, das Instituicbes
Participantes da Oferta, do Fundo, da Administradora e/ou do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo; (ii) cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
2° (segundo) grau das pessoas referidas no subitem “(i)” acima; (iii) controladores, administradores,
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, da Administradora, do Fundo ou das Instituicdes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional; (iv)
agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, a Administradora, ao Gestor ou as Instituigdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, a Administradora, o
Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional; (vi) pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario da Administradora, do Gestor
ou das InstituicBes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelas Instituicdes Participantes da Oferta, nesta Gltima
hip6tese, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor ou as Instituicoes
Participantes da Oferta, nesta Ultima hipdtese, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (ix) conjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(iii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca a mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

Oferta Nao Institucional

No minimo, 10% do Volume Total da Oferta sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional,
sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, poderdo alterar a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, até o limite maximo do Volume
Total da Oferta.

Durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, cada um
dos Investidores N&o Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
deverdo preencher os Pedidos de Reserva junto a uma Gnica Institui¢do Participante da Oferta ou, no caso
de Pessoas Vinculadas, exclusivamente junto a um dos Coordenadores, sendo certo que (i) no caso de
Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta ou mais de um
Coordenador, apenas serdo considerados os Pedidos de Reserva da Institui¢do Participante da Oferta ou do
Coordenador que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados; e (ii) os Pedidos
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de Reserva realizados em uma Unica Instituicao Participante da Oferta ou em um Gnico Coordenador serao
recebidos pela B3 por ordem cronolégica de envio e novos Pedidos de Reserva somente serdo aceitos se a
somatdria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem a Aplicagdo Maxima
por Investidor Ndo Institucional. Caso este limite maximo seja ultrapassado, 0 novo Pedido de Reserva
serd totalmente cancelado.

Os Investidores N&o Institucionais considerados Pessoas Vinculadas poderdo apresentar Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas. Deverdo ser observados pelos Investidores Nao
Institucionais considerados como Pessoas Vinculadas a Aplicagdo Minima Inicial e a Aplicacdo Maxima
por Investidor Nao Institucional. As Pessoas Vinculadas que realizarem seu Pedido de Reserva ap0s o
encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, estardo sujeitas ao disposto ao disposto no
artigo 55 da Instrugdo CVM 400, de forma que caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 &
quantidade de Cotas inicialmente ofertada, ndo ser& permitida a colocagdo, pelos Coordenadores, de Cotas
junto a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, com exce¢do dos Pedidos de Reserva
enviados por Pessoas Vinculadas durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, sendo os demais
Pedidos de Reserva, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores N&o Institucionais, e as
respectivas ordens de investimentos, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores Institucionais,
automaticamente canceladas.

Os Investidores N4o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, sendo certo que aqueles considerados Pessoas Vinculadas
deverdo apresentar seu Pedido de Reserva exclusivamente junto a um dos Coordenadores. Deveréo ser
observados pelos Investidores N&o Institucionais a Aplicagdo Minima Inicial, a Aplicagdo Méxima por
Investidor N&o Institucional, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e o0 quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, observado, no entanto,
que, no caso de distribui¢do com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas ofertada,
serd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, com excecdo aqueles Investidores
Né&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas que tenham realizado Pedidos de Reserva durante
o0 Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Méaxima por Investidor Nao
Institucional. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO RELACIONADO
A PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 109
DESTE PROSPECTO;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, no Pedido de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta a distribuicdo (a) do
Volume Inicial da Oferta; ou (b) de uma quantidade minima de Cotas, a ser definida a exclusivo
critério do proprio Investidor, igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o
Volume Inicial da Oferta, observado que, nesse caso, 0s Investidores poderdo ter seu Pedido de
Reserva atendido em montante inferior a Aplicacdo Minima Inicial. Para o Investidor que deixar de
optar entre os itens “(a)” ou “(b)” acima, presumir-se-a 0 seu interesse em optar pela hipétese
prevista no item “(a)” acima;

(iii)  no &mbito do Procedimento de Alocagéo de Ordens, os Coordenadores alocardo as Cotas objeto dos
Pedidos de Reserva em observancia ao disposto na Sec¢do “Termos e Condigdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagdo da Oferta Institucional”, na pagina 60 deste
Prospecto;

(iv) a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados (a) pelos Coordenadores (1) a cada Investidor N&o Institucional que
tenha celebrado Pedido de Reserva diretamente junto aos Coordenadores, e (2) a B3 para que esta
informe aos Participantes Especiais; (b) pela B3 a cada Participante Especial para que este informe
aos Investidores Ndo Institucionais que celebraram Pedido de Reserva, junto ao respectivo
Participante Especial, até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidag&o, por meio de
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mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(v)” abaixo,
limitado ao valor da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva;

(v)  cada Investidor Ndo Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional,
do valor indicado no item (iv) acima, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado
seu Pedido de Reserva, até as 16h00 (dezesseis horas) da Data de Liquidagdo. N&o havendo
pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente cancelado pela Instituicdo
Participante da Oferta. Para mais informacfes sobre a liquidacdo da Oferta, inclusive sobre a
possibilidade de falha na liquidagdo, vide Se¢do “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas
da Oferta — Liquidagdo da Oferta” na pagina 61 deste Prospecto;

(vi)  asInstitui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens acolhidas
no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor N&o Institucional; e

(vii) até as 16h00 (dezesseis horas) da Data de Liquidacéo, a B3, em nome de cada Instituigdo 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 subscrita
e integralizada, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secéo
"Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
modificagdo, suspensio e cancelamento da Oferta”, na pagina 62 deste Prospecto, e a possibilidade
de rateio prevista na Segéo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Critério de
Rateio da Oferta Nao Institucional”, na pagina 59 deste Prospecto. Caso tal alocagdo resulte em
fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero
inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragéo.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (v) e
(vii) acima, e na Segdo “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspenséio e cancelamento da Oferta”, na pagina 62 deste
Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO
QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO”, NAS PAGINAS 89 A 111 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS
A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO,
A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, (A)
EXIGIRA A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B) EXIGIRA
A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARA A
APRESENTACAO DE MAIS DE UM PEDIDO DE RESERVA POR INVESTIDOR; (l11)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE
DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES
MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE
FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR
CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas e que tenham apresentado seus Pedidos de
Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% do Volume Total da
Oferta (ou qualquer outro percentual, conforme definido pelos Coordenadores em comum acordo com a
Administradora), todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo 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 N&o Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional (ou
qualquer outro percentual, conforme definido pelos Coordenadores em comum acordo com a
Administradora e o Gestor) serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham apresentado seus Pedidos de Reserva durante
0 Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, proporcionalmente ao valor indicado nos respectivos
Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fracfes de Cotas. Os Coordenadores, em comum acordo com
a Administradora, poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional
ou alterar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total
ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas no &mbito
da Oferta Néo Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio dos
Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

() os Investidores Institucionais interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas ordens de
investimento aos Coordenadores no ultimo dia do Periodo de Reserva, indicando a quantidade de
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, sendo
certo que os Investidores Institucionais considerados Pessoas Vinculadas estardo sujeitos ao disposto
no artigo 55 da Instrugdo CVM 400;

(if)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 da quantidade de Cotas ofertada, serd vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas
Vinculadas. A vedacdo aqui prevista ndo serd aplicavel aos Investidores Nédo Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas e que tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicacdo Maxima para Investidores N&o Institucionais. A
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO RELACIONADO
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 109 DESTE
PROSPECTO;

(iii)  os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de intengdes de
investimento e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (a)
do Volume Inicial da Oferta; ou (b) de uma quantidade minima de Cotas, a ser definida a exclusivo
critério do proprio Investidor, igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o
Volume Inicial da Oferta, observado que, nesse caso, 0s Investidores poderdo ter seu Pedido de
Reserva atendido em montante inferior a Aplicacdo Minima Inicial. Para o Investidor que deixar de
optar entre os itens “(a)” ou “(b)” acima, presumir-se-a 0 Seu interesse em optar pela hipotese
prevista no item “(a)” acima;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional,
para entdo apresentar suas ordens de investimento;
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(v)  até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidagdo, os Coordenadores informaréo
aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido na
ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de
Cotas que cada um devera subscrever e o0 Preco por Cota total a ser integralizado;

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, até as
16h00 (dezesseis horas) da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera
automaticamente desconsiderada. Para mais informag@es sobre a liquidagdo da Oferta, inclusive
sobre a possibilidade de falha na liquidagdo, vide Se¢do “Termos e Condigdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Liquidac¢do da Oferta” na pagina 61 deste Prospecto.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (v)
e (vi) acima, e na Se¢do “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo das
circunstincias, revogagio ou modificagdo, suspensio e cancelamento da Oferta”, na pagina 62 abaixo.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo com o Gestor, melhor
atendam os 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
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢bes para o desenvolvimento do mercado local de
fundos de investimentos imobiliarios.

DisposicGes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

As InstituicBes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo & B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Institui¢des Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta
nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor, sendo certo que no caso de Pedidos de Reserva
disponibilizados por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta ou mais de um Coordenador, apenas
serdo considerados os Pedidos de Reserva da Instituicdo Participante da Oferta ou do Coordenador que
primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serdo cancelados.

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

Nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400, no caso de distribuigdo com excesso de demanda superior
a 1/3 da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, com excecdo dos Pedidos de Reserva realizados por
Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, observada a
Aplicacdo Maxima para Investidores N&o Institucionais. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO RELACIONADO A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 109 DESTE PROSPECTO.

Procedimento de Alocacdo de Ordens

Havera Procedimento de Alocagdo de Ordens no ambito da Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores,
nos termos dos artigos 44 e 45 da Instru¢cdo CVM 400, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva e o recebimento de
ordens de investimento dos Investidores, observada Aplicagdo Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissao e em qual
quantidade de Cotas do Lote Adicional.
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Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacdo, pelas InstituicGes
Participantes da Oferta, das Cotas junto aos investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, sendo os respectivos Pedidos de Reserva, no
caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores Nao Institucionais, e as respectivas ordens de
investimento, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores Institucionais, automaticamente
cancelados, com excecdo aqueles Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas que
tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, observada
a Aplicacio Maxima para Investidores N&o Institucionais. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO RELACIONADO A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 109 DESTE PROSPECTO.

Observado o Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional e o critério de rateio da Oferta Institucional,
as ordens recebidas pela B3 e/ou por meio das Institui¢fes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo
os critérios estabelecidos pelos Coordenadores, assegurando tratamento aos investidores da Oferta justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 839, inciso I, da Instru¢cdo CVM 400, sendo certo
que a B3 informard ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente.

Observado o disposto no artigo 54 da Instrucdo CVM 400, o Procedimento de Alocagdo de Ordens sera
realizado somente apds a obtengdo do registro da Oferta junto a CVM e a divulgacdo do Prospecto
Definitivo e do Andncio de Inicio.

Com base nas informagGes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo de Ordens pela B3 e pelos
Coordenadores ao Coordenador Lider, este verificara se (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; e
(ii) o Volume Inicial da Oferta foi atingido, bem como, no caso de excesso de demanda, eventual emisséo
de Cotas do Lote Adicional; diante disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidacdo da Oferta, a
alocacdo das Cotas, bem como o VVolume Total da Oferta.

Apos a verificagdo da alocagdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de liquidagéo via B3.

Liquidacdo da Oferta

A liquidagdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidacgdo, observado o abaixo descrito, sendo certo que (i)
a B3 informar4 ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagéo, e
(if) as Instituigdes Participantes da Oferta liquidardo as Cotas de acordo com os procedimentos
operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha, a
integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador em até 5 (cinco) Dias
Uteis da Data de Liquidag&o pelo Preco por Cota, inclusive com a possibilidade de integralizacdo em
Investidores diferentes daqueles em que ocorreu a falha, sendo certo que, caso ap06s a possibilidade de
integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada pelos Coordenadores e a Administradora
devera devolver aos Investidores 0s recursos eventualmente por eles pagos, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do Antncio de Encerramento da Oferta, sem reembolso de eventuais custos operacionais
e relativos a Oferta incorridos, e com deducdo, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou tarifas
(incluindo, sem limitagdo, quaisquer tributos sobre movimentacdo financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e
quaisquer tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero
venha ser majorada).

Caso 0 Montante Minimo da Oferta seja atingido apds a conclusdo da liquidacdo da Oferta, a Oferta
poderd ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pela Administradora.

Procedimentos para subscricéo e integralizacdo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro
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(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha
apresentado seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, observados os
procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio previstos acima.

A integralizacdo de Cotas serd realizada na Data de Liquidacdo, de acordo com o Prego por Cota, em
moeda corrente nacional, em consondncia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles
descritos no Pedido de Reserva e/ou na ordem de investimento, conforme aplicavel.

Apos a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Andncio de Encerramento serd divulgado nos
termos dos artigos 29 e 54-A da Instrugdo CVM 400.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, sem prejuizo da Opcgéo do Lote
Adicional, a Oferta sera encerrada pelos Coordenadores, com a correspondente divulgacdo do Anudncio
de Encerramento. No entanto, na hipétese de nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta,
a Oferta podera ser concluida pelos Coordenadores, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a
Distribui¢8o Parcial, nos termos definidos neste Prospecto.

Caso ndo sejam atendidos os critérios para a Distribuigdo Parcial, ou seja, ndo seja colocado o Montante
Minimo da Oferta até o final do Prazo de Colocagdo, a Oferta sera cancelada e, por se tratar da primeira
emissao, o Fundo serd liquidado.

Nos termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins de subscri¢do para
a integralizacdo pelos Investidores. Para os Investidores Ndo Institucionais o Pedido de Reserva a ser
assinado é completo e suficiente para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores
Nao Institucionais, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da Resolugdo CVM 27.

Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo, por meio do Gestor e da Administradora, a contratagdo de
Formador de Mercado.

O Fundo, representado pela Administradora, poderia vir a contratar um ou mais Formadores de Mercado.
O Formador de Mercado, se contratado, atuaria conforme regulamentagéo da Instrucdo da CVM n° 384,
de 17 de marco de 2003, do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes,
especialmente da B3 e da Camara de Compensacdo, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de Operacdes
no Segmento Bovespa e da central depositaria da B3. O Formador de Mercado, se contratado, realizaria
operacGes destinadas a fomentar a liquidez das Cotas de emissdo do Fundo.

Alteracdo das circunstancias, modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta

Os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor, poderdo requerer 8 CVM que 0s autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alterag@es substanciais e imprevisiveis nas circunstancias
de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de distribuicéo, ou que o fundamente,
acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor, poderdo modificar a qualquer
tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condicGes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, §3°, da Instrucdo CVM
400. Caso o requerimento de modificacdo das condicBes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo da
Oferta podera ser prorrogado por até 90 dias. A modificacdo da Oferta deverd ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelos Coordenadores da Oferta, e divulgada por meio de andncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das InstituicGes Participantes
da Oferta, da Administradora, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢do CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta que tenha recebido o Pedido de Reserva ou ordem de investimento, até
as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento da comunicaco que Ihes
for encaminhada diretamente pelos Coordenadores da Oferta e que informara sobre a modificacdo da
Oferta, objeto de divulgacdo de andncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores pretendem manter a declaracéo
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de aceitag8o. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que
tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) poderé suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condic¢des diversas das constantes da Instrucéo
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 violagéo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensao de uma oferta
ndo podera ser superior a 30 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 devera ordenar a
retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspenséo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos
dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo,
para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta que tenha recebido o
Pedido de Reserva ou ordem de investimento até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagéo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, por se tratar da
primeira emissdo de Cotas, o Fundo sera liquidado, e todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a
Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou a sua respectiva ordem de
investimento ou o seu Pedido de Reserva comunicard ao Investidor o cancelamento da Oferta.

Em qualquer hip6tese, o cancelamento da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores
ou posteriores.

Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos, bem como
efetuar a devolucdo dos respectivos Pedidos de Reserva das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Contrato de Distribuicao

De acordo com os termos do Contrato de Distribui¢do, celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, os Coordenadores e 0 Gestor, as partes concordaram que desde que cumpridos todos os
termos e condi¢des previstos no Contrato de Distribuicdo, em especial das Condi¢des Precedentes do
Contrato de Distribuicdo, as Cotas serdo distribuidas em regime de melhores esfor¢os de colocagdo e
distribuicdo, em conformidade com a Instru¢do CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os
demais termos e condi¢des da Oferta descritos nesta Secéo.

O Contrato de Distribuicdo estabelece que o cumprimento, por cada um dos Coordenadores e pelo Gestor,
de todos os deveres e obrigacdes assumidos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento
de determinadas Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicéo.

Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, a Administradora e/ou o Gestor
responderdo perante os Coordenadores na ocorréncia de determinados fatos, responsabilizando-se pelo
pagamento de valores cobrados dessas partes a titulo de indenizacéo.

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Emissdo, 0s
Coordenadores fardo jus, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagdo, em conta corrente
indicada pelo respectivo Coordenador, a um comissionamento, a ser dividido conforme abaixo:

Comisséo de Estruturacdo: o Fundo pagara aos Coordenadores, na Data de Liquidagdo da Oferta, uma
comissdo de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) flat incidente sobre 0 montante total de Cotas
efetivamente subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, em caso de exercicio da
Opcéo de Lote Adicional, calculado com base no preco de subscri¢do das Cotas, a ser rateado entre 0s
Coordenadores, sendo que cada um fara jus a um percentual da Comissdo de Estruturagdo nos termos dos
percentuais indicados abaixo.
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Comissdo de Distribuicdo: o Fundo se compromete a pagar aos Coordenadores na Data de Liquidacdo da
Oferta uma comissdo de 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por cento) flat incidente sobre o valor total
de Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, em caso de exercicio da Opg¢do
de Lote Adicional calculado com base no seu preco de subscricéo, a ser rateado entre os Coordenadores
nos termos dos percentuais indicados abaixo.

O Comissionamento serd dividido entre os Coordenadores, conforme o caso, na seguinte proporgéo,
observado o montante méaximo de 100% (cem por cento):

(i) Coordenador Lider: 50% (cinquenta por cento);

(i)  Banco ABC: 12,5% (doze inteiros e cinco décimos por cento);
(ili)  Guide: 12,5 % (doze inteiros e cinco décimos por cento);

(iv)  Vitreo: 12,5 % (doze inteiros e cinco décimos por cento); e
(v)  Orama: 12,5 % (doze inteiros e cinco décimos por cento).

Objetivando incentivar um maior comprometimento dos investidores, a exclusivo critério dos
Coordenadores, o0 Comissionamento aqui descrito poderé ser repassado, no todo ou em parte a eventuais
Participantes Especiais, nos termos da regulamentacéo vigente e do Contrato de Distribui¢do. Neste caso,
os Coordenadores poderdo instruir o Fundo a pagar diretamente a estes novos participantes, deduzindo os
montantes dos valores devidos aos Coordenadores. Nao havera nenhum incremento nos custos para o
Fundo, visto que toda e qualquer comissdo dos Participantes Especiais sera descontada do
Comissionamento.

O pagamento do Comissionamento acima descrito de cada uma das InstituigBes Participantes da Oferta
deverd ser feito a vista, na Data de Liquidacdo, em moeda corrente nacional, por meio da B3, de acordo
com os seus procedimentos operacionais. Caso ocorra qualquer falha operacional no ambito da B3, ao
pagamento do Comissionamento devera ser realizado via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou
outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente a ser indicada pelo respectivo
Coordenador ou qualquer outro procedimento acordado entre a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta e neste caso 0 Comissionamento serd pago pelo Fundo aos Coordenadores.

O Comissionamento serd pago pelo Fundo aos Coordenadores, liquido de qualquer retencéo, dedugéo e/ou
antecipacdo de qualquer tributo (com excec¢do para IR e Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido
(“CSLL”) que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos
a serem realizados pelo Fundo e/ou Gestor, conforme o caso, aos Coordenadores nos termos do Contrato
de Distribuicdo, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda
corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos
valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS; a PIS, 8 COFINS e aos demais
tributos eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que os Coordenadores recebam o
Comissionamento, como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

O Contrato de Distribuigdo esta disponivel para consulta e obtencdo de copias junto aos Coordenadores,
nos enderegos indicados na Se¢do “Termos e CondigBes da Oferta - Outras Informag¢des™ na pagina 72
deste Prospecto.

Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicdo

Sob pena de resolucdo e sem prejuizo do reembolso das Despesas comprovadamente incorridas, caso
devidos nos termos do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacbes dos
Coordenadores previstos no Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao atendimento das seguintes
condigdes precedentes (“Condicfes Precedentes”) (consideradas condi¢des suspensivas nos termos do
artigo 125 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil”)), a serem verificadas,
individualmente e a exclusivo critério de cada um dos Coordenadores, até a data de divulgacdo do Andncio
de Inicio da Oferta e a obtencéo do registro da Oferta:
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(i) Aprovacdo da Oferta e da sua documentacdo em todos os comités internos dos Coordenadores,
incluindo, mas sem limitacéo, o comité de crédito e o comité de compliance;

(i)  Contratacdo e remuneragdo, pelo Fundo, de todos os prestadores de servigcos necessarios para a
estruturacdo e execucdo da Oferta, nos termos aqui apresentados, inclusive os assessores legais da
Oferta (“Assessores Legais™);

(iii)  Preparo, aprovagdo e concluséo, por parte dos Coordenadores e de seus Assessores Legais, de toda
a documentacgdo legal pertinente & Oferta, em forma e substancia consideradas satisfatorias aos
Coordenadores, aos Assessores Legais €, no que for aplicavel, a B3;

(iv)  Obtencéo do deferimento da CVM ao pedido de registro da Oferta;

(v)  Fornecimento e disponibilizagdo pelo Fundo, pela Administradora, e pelo Gestor, de todas as
informagdes e documentos necessarios para a aprovacdo da operagdo e o atendimento a regulacéo
vigente;

(vi)  Fornecimento pelo Fundo, pela Administradora, e pelo Gestor, em tempo habil, aos Coordenadores,
aos seus prepostos e aos Assessores Legais, de todas as informacBes e documentos corretos,
verdadeiros, necessarios, assertivos e suficientes para atender os requisitos legais da Oferta e para a
estruturacdo, analise e aprovacdo da operagdo, de forma satisfatéria aos Coordenadores e aos
Assessores Legais, inclusive, mas ndo limitando a, documentos e informagdes de ordem cadastral e
societéria e outros que sejam entendidos pelos Coordenadores como necessarios e suficientes para
0 cumprimento da regulamentacdo em vigor e atendimento as suas politicas e procedimentos
internos. Qualquer alteracdo ou incongruéncia material verificada nas informagfes fornecidas
deverd ser analisada pelos Coordenadores, visando decidir sobre a continuidade da Oferta. O Fundo
é responsavel pela veracidade, qualidade, consisténcia e suficiéncia das informac6es fornecidas, e
obriga-se a indenizar os Coordenadores por eventuais prejuizos decorrentes do fornecimento de
informacdes falsas, inveridicas, inconsistentes, incorretas ou incompletas, desde que devidamente
comprovadas;

(vii) Manutencéo de toda a estrutura de contratos e/ou acordos existentes e relevantes, os quais ddo ao
Gestor ou qualquer controlada, direta ou indiretamente, condi¢cdo fundamental de funcionamento,
respeitada a dindmica de contratos nas condi¢des ordinarias do negdcio;

(viii) Obtencdo, pelo Fundo e/ou pelo Gestor, de todas e quaisquer aprovacBes societarias,
governamentais, regulamentares, de terceiros e/ou legais necessérias a realizacdo, efetivacao,
formalizacdo, liquidacdo, boa ordem e transparéncia de todos e quaisquer dos negécios juridicos
descritos no Contrato de Distribuicdo;

(ix)  Verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecunidrias assumidas pelo Fundo e/ou pelo Gestor
perante os Coordenadores, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida
e pontualmente adimplidas;

(x)  Concluséao do processo de cadastro e verificagcdes padrdo do Fundo e do Gestor usualmente utilizado
pelo mercado de capitais em operacdes deste tipo e politicas internas dos Coordenadores, inclusive
no que se refere aos procedimentos de prevencdo a lavagem de dinheiro e “conheca seu cliente”;

(xi)  Negociagdo e preparo de toda a documentacdo necessaria, em forma e substancia satisfatorias aos
Coordenadores, aos Assessores Legais, ao Gestor, a CVM, a B3 e a ANBIMA,;

(xii)  Encaminhamento, pelos Assessores Legais, e aceitacdo, a exclusivo critério dos Coordenadores, da
redacdo final da legal opinion, a qual devera ser emitida pelos Assessores Legais até 2 (dois) Dias
Uteis antes da data de liquidacdo da Oferta;

(xiii) Cumprimento do compromisso anticorrupcao previsto na Clausula 19 do Contrato de Distribuicéo,
bem como a inexisténcia de violacdo ou de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, pelo Gestor, por sua sociedade
controladora, qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades que detenham participacdo
societaria do Gestor (diretas ou indiretas);
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(xiv) Inexisténcia de quaisquer indicios, investigacdo, inquérito ou procedimento administrativo ou
judicial relacionados a praticas contrarias as leis anticorrupgdo ou atos lesivos a administragdo
publica, incluindo, sem limita¢do, o Decreto-Lei n® 2.848, de 7 de dezembro de 1940, as Leis n°
12.529, de 30 de novembro de 2011, n° 9.613, de 3 de mar¢o de 1998 e n° 12.846, de 1° de agosto
de 2013, conforme alteradas, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, e a UK Bribery Act
conforme aplicavel (“Leis Anticorrup¢do”) pelo Fundo, pela Administradora e/ou pelo Gestor, seus
administradores e/ou por qualquer sociedade do seu Grupo Econémico, bem como inexisténcia de
veiculagdo de noticias relacionadas a tais matérias que, na opinido dos Coordenadores, possam
prejudicar sua reputacdo ou o cumprimento do Contrato de Distribui¢&o;

(xv)  Cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, das normas, leis e regulamentagdo
aplicaveis a Oferta;

(xvi) Obtencéo do registro para colocacéao e negociacao das cotas do Fundo junto a B3 e junto aos demais
orgdos de autorregulacdo aplicaveis, de acordo com o critério dos Coordenadores e dos Assessores
Legais;

(xvii) Cumprimento pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, das leis, normas administrativas,
regras de autorregulacéo (inclusive o Normativo SARB n° 14/2004 da Febraban) e determinagdes
dos 6rgdos governamentais, autarquias ou tribunais em vigor em termos ambiental e trabalhista em
vigor, adotando as medidas e agdes 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 Fundo e o Gestor deveréo assumir formalmente, ainda, a obrigagao de proceder
a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e
atendendo as determinagGes dos 6rgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente,
venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xviii) Ndo ocorréncia de alteracdo substancial e adversa nas condi¢cBes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Gestor;

(xix) Cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes previstas
no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos da Oferta, incluindo as obrigacGes
socioambientais e o compromisso anticorrupgdo previsto na Cléusula 19 do Contrato de
Distribuigéo, assim como a ndo ocorréncia de quaisquer eventos de Resilicdo Involuntéria descritos
na Clausula 12 do Contrato de Distribuicéo;

(xx)  Na&o ocorréncia de alteragdo do quadro societério, direto ou indireto, do Gestor;

(xxi) Na&o ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia do Gestor; (b) pedido de
autofaléncia do Gestor; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face do Gestor e ndo
devidamente elidido no prazo legal; (d) propositura, pelo Gestor, de plano de recuperacéo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo Gestor em juizo com
requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

(xxii) Cumprimento pelo Gestor de todas as obrigagdes previstas no artigo 48, da Instrucdo CVM 400,
ressalvado o inciso Il do referido artigo, incluindo, sem limitacdo, as obrigacGes de ndo se
manifestar na midia sobre o objeto deste Contrato;

(xxiii) Que, na data de inicio da distribuicdo, todas as informagoes e declaragdes feitas pelo Gestor e
constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras, consistentes, precisas, assertivas, corretas,
completas e suficientes a tomada de decisdo por parte dos potenciais investidores; e

(xxiv) A ndo ocorréncia de situacBes adversas de mercado que tornem a operagao inviavel ou de sucesso
improvavel.

Na hipétese do ndo atendimento de uma ou mais CondicGes Precedentes, os Coordenadores poderdo decidir
pela ndo continuidade da Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo, situacdo na qual o Contrato de
Distribuicdo e a Oferta ndo produzirdo efeitos, exceto pela obrigacdo do Gestor de reembolsar os
Coordenadores por todas as despesas comprovadamente incorridas com relagdo a Emissdo, a Oferta e/ou
relacionadas ao Contrato de Distribui¢do, na forma da Clausula 19, bem como de pagar a Remuneracgéo de

66




Santa Fé

INVESTIMENTOS

Descontinuidade, nos termos da Clausula 7.9, ambas do Contrato de Distribuicdo. InstituicGes Participantes
da Oferta

O processo de distribui¢do das Cotas do Fundo sob coordenagdo dos Coordenadores, conta, ainda, com a
participagdo dos Participantes Especiais, vinculados & Oferta por meio da celebracdo do Termo de Adeséao
ao Contrato de Distribuicéo.

A participacéo dos Participantes Especiais ndo prejudicara as obrigages assumidas pelos Coordenadores
perante o Fundo nos termos do Contrato de Distribui¢do, sendo certo que os Participantes Especiais estdo
sujeitos as mesmas obrigacBes e responsabilidades dos Coordenadores previstas no Contrato de
Distribuigdo, inclusive no que se refere as disposicOes regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento por qualquer das Instituigdes Participantes, de qualquer das
obrigagOes previstas no instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato
celebrado no &mbito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacéo
aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM
472 e, especificamente, na hipotese de manifestacéo indevida na midia durante o periodo de siléncio,
conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Participante da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas no dmbito da Oferta, a critério
exclusivo dos Coordenadores, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha recebido e
informar imediatamente os Investidores N&o Institucionais que com ela tenham realizado ordens sobre 0
referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questio serd, a critério exclusivo dos
Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores,
descredenciado do consércio de distribuicdo e, por um periodo de 6 meses contados da data do
descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consorcios de distribui¢do por eles coordenados.

O Comissionamento dos Participantes Especiais seré integralmente descontado dos montantes devidos
aos Coordenadores, conforme o caso, a titulo de Comissionamento, de modo que ndo havera nenhum
incremento nos custos para o Fundo em razdo da contratacdo dos Participantes Especiais.

Abaixo, segue breve historico das atividades desenvolvidas pelos Coordenadores:
Coordenador Lider

O Modalmais é uma das principais plataformas de investimento no Brasil e uma das primeiras a combinar
uma oferta de investimentos completa com um banco digital, com arquitetura tecnol6gica desenhada de
maneira integrada desde sua concepcao. Através deste modelo, que agrega a sélida experiéncia bancaria
com uma plataforma de investimentos completa, e as caracteristicas empreendedoras e inovadoras de uma
fintech, 0 Modal criou um ecossistema integral de produtos e servicos bancérios e de investimentos,
focado em levar seus clientes a atingirem seus objetivos financeiros. Este modelo de negécios esta
alinhado ao propdsito de nao apenas democratizar o acesso a produtos de investimentos, oferecendo aos
clientes mais do que uma plataforma aberta de produtos, com melhor usabilidade e conteldo, mas
principalmente assessoria financeira personalizada, visando entender as necessidades e dores dos nossos
clientes a ajuda-los a tomar suas decisdes de investimento.

Em 22 de junho de 2020, os acionistas do Banco Modal e o Credit Suisse assinaram um acordo estratégico
de longo prazo, que prevé que o Credit Suisse podera adquirir acdes preferenciais equivalentes a até 35%
da participagdo do capital total do Modal. O modalmais continuara a ser controlado pelo seu fundador e
por seus principais executivos, sem nenhuma alteracdo na governanca e gestéo do dia a dia, que continua
sendo 100% modalmais.

Os dois bancos tém operaces complementares - Credit Suisse € um dos maiores gestores de fortunas do
mundo com excelentes capacidades de banco de investimentos e 0 modalmais é um banco digital com
uma plataforma de investimentos &gil e moderna e que, em pouco tempo, no ambiente competitivo das
fintechs, tornou-se uma plataforma digital lider no Brasil e uma referéncia no mercado financeiro - e
estamos trabalhando em conjunto para explorar as sinergias entres produtos e servicos de investimentos:

1. Distribuigdo, para a base de 1 milh&o de clientes do modalmais, dos produtos do Credit Suisse, tais
como notas estruturadas, fundos de investimento, operacoes de crédito, ofertas de agoes, dentre
outros.
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2. O acesso, pelo Credit Suisse, a tecnologia de ponta da plataforma digital modalmais e a todas as
funcionalidades e possiblidades de investimentos que um banco digital completo como o
modalmais pode oferecer para atender ainda melhor a seus clientes.

O Modal conta também com um time especializado e qualificado de assessores para suporte de maneira
individualizada aos nossos clientes, além de oferecermos acesso a uma plataforma exclusiva de relatdrios
de mercado nacionais e internacionais (research reports) com contetido considerado pelo Modal de alto
padrdo. Para complementar o portfélio de relatdrios, em fevereiro de 2021, o Modal adquiriu a Eleven,
uma relevante casa de research independente fundada em 2015 que conta com mais de 30 analistas e mais
de 160 empresas cobertas (mais de 200 em watchlist). Esse movimento permitira uma ampliacdo de nossa
estratégia de Research as a Service, além de potencializar nossa estratégia junto aos AAls, consultores de
investimento e family offices.

Ja no que tange aos AAls, consultores de investimentos e Family Offices, além do acesso aos servigos e
produtos bancarios, o Modal oferece uma proposta de valor diferenciada, agregando nédo apenas o acesso
a produtos exclusivos da plataforma digital, mas também (i) os servigos de Banking as a Service (i.e.,
fornecimento de infraestrutura necessaria para a operacionalizacdo de servicos e solucGes financeiras);
(i) suporte para capacitacdo e desenvolvimento das suas forgas de venda, através da Proseek, escola
especializada na formacéo de profissionais para 0 mercado financeiro recém-adquirida pelo Banco; e (iii)
aceleracdo da captagdo de leads (potenciais novos clientes) por meio do oferecimento “as a service” da
metodologia da Investir Juntos. Ainda, com a aquisi¢do da Carteira Global, e a implementacdo de
determinadas condicOes suspensivas, 0 Modal pretende oferecer servigos white label a esse publico,
agregando ferramentas que auxiliam na tomada de decisdo e potencializam a capacidade de prestacéo de
assessoria financeira a clientes finais.

Banco ABC

O Banco ABC, controlado pelo Arab Banking Corporation, € um banco multiplo de capital aberto listado
na B3 que esta presente no Brasil hd mais de 30 anos, atuando na concessdo de crédito e servicos
financeiros para empresas de grande e médio porte.

Reconhecido pela sua solidez e agilidade, o Banco ABC possui amplo portfélio de produtos bancérios e
produtos estruturados como Mercado de Capitais Renda Fixa, Equity Capital Markets, Fusdes e
Aquisicles, Treasury e Trade Finance. Com 15 escritorios espalhados pelo territério nacional, o Banco
ABC possui uma base de 2.788 clientes ativos, carteira expandida (inclui empréstimos, garantias prestadas
e titulos privados) de crédito de R$35,5 bilhdes, patriménio liquido de R$4,4 bilhdes e indice de Basiléia
de 15,9% (em mar/21).

O acionista controlador, Arab Banking Corporation, € um banco internacional com sede em Manama,
Reino do Bahrein. O suporte operacional e financeiro do acionista controlador, em conjunto com o
conhecimento do mercado brasileiro garante ao Banco ABC boa classificacdo entre as 3 principais
agéncias de risco (AAA pela Fitch, Aa2.br pela Moody’s e brAAA pela S&P, em escala local).

Em 2021, o Banco ABC Brasil ja concluiu a transacéo da Oferta Inicial de A¢es da Smartfit Escola de
Ginastica e Danca S.A e da Oferta Subsequente de Ag¢des da Sequoia Logistica S.A., nos quais foi um dos
bancos coordenadores, e assessorou a Sterlite na venda da Vineyards Transmissdo de Energia para a Vinci
Partners.

Em 2020, as principais transacOes realizadas pelo Banco ABC foram: (i) Coordenacdo da Oferta Publica
Inicial de A¢des da Sequoia Logistica S.A., (ii) Assessor da JMalucelli na venda de seu complexo eolico
para a AES Tieté, (iii) Assessor da Taesa na compra dos ativos de transmissdo da Ambar Energia’SJT e
SPT, e (iv) Assessor da Roadis Brasil na aquisicdo de participacdo na Infravix VIABAHIA.

Em 2019, o Banco ABC assessorou seus clientes no total de 67 operacBes em todos os segmentos de
Investment Banking em um montante superior a R$27 bilhdes.

Com importantes transagdes realizadas, o Banco ABC terminou 2019 com grande destaque em renda fixa.
Participou de 56 operagfes no mercado doméstico, em ofertas que totalizaram mais de R$14 bilhdes
originados.

No final de 2019, o Banco ABC teve 11 transagdes de M&A anunciadas com mais de R$13 bilhdes de
valor. As principais transagdes realizadas foram: (i) assessoria a Dasa na incorporacdo da Rede Impar,
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assessoria a Sterlite (ii) nas vendas das a¢des da Sterlite Novo Estado Energia para a Engie e (iii) na venda
da Arcoverde Transmissdo de Energia para o fundo Vinci Energia FIP, (iv) assessoria ao Grupo Santa
Isabel na venda de participa¢do no Shopping Leblon para a Aliansce Shopping Centers, e (v) co-assessor
da Aena no leildo de concessdo dos aeroportos do bloco Nordeste.

Guide

A Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores € uma corretora de valores fundada em 1967 como
Corretora Indusval S.A. e que, em 2013, teve sua estratégia reformulada e surgiu como uma plataforma
aberta de investimentos. Foi premiada como melhor corretora segundo o Ranking Broadcast Analistas da
Agéncia Estado. Presente em 14 (quatorze) estados brasileiros, sua sede esta localizada em Sao Paulo e
conta com filiais no Rio de Janeiro, Salvador, Belo Horizonte e Curitiba. Em 2015 ampliou suas operagdes
no Rio de Janeiro por meio da aquisicdo da Gestora Simplific, empresa pertencente a um grupo renomado
no mercado carioca e, em 2016, expandiu a filial de Belo Horizonte por meio da absor¢do da carteira da
Corretora Geraldo Correa. Desde 2018, a Guide Investimentos faz parte da Fosun, um grande
conglomerado chinés, estruturado como uma holding de investimentos, que investe no mundo todo, com
ativos que ultrapassam US$ 85 bilhGes (oitenta e cinco bilhdes de ddlares).

Em 2019 adquiriu a carteira de clientes da Corretora Magliano, retomando a administracdo de fundos de
investimentos. Em 2020 se tornou Dealer do Tesouro Nacional e do Banco Central, sendo credenciada
para promover desenvolvimento do mercado primario e secundério de titulos publicos. Hoje, a Guide
Investimentos S.A. Corretora de Valores possui aproximadamente 400 (quatrocentos) agentes autbnomos
credenciados. E certificada pelos selos de qualificacio operacional da B3 S.A. - Brasil Bolsa e Balco
(Agro Broker, Execution Broker, Retail Broker e Nonresident Investor Broker), selo B3 Certifica e
ANBIMA.

Dentre as principais operac¢6es conduzidas pela Guide Investimentos, merecem destaque: (i) Coordenador
Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméria de Cotas da 6% (sexta) Emissdo do Fator Verita - Fundo
de Investimento Imobiliario; (ii) Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribui¢do Primaria de Cotas
da 22 (segunda) Emissdo do AlianzaTrust Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario; (iii)
Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméria de Cotas da 1% (primeira) Emisséo do
Alianza Trust Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario; (iv) Coordenador Lider da Oferta
Plblica de Distribuigdo Priméria de Cotas da 22 (segunda) Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario
BTG Pactual Crédito Imobiliario; (v) Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuigdo Priméria de
Cotas da 62 (sexta) Emissdo do Fator Veritd Fundo de Investimento Imobiliério — FII; (vi) Coordenador
Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Cotas da 32 (terceira) Emissdo do RBR Crédito
Estruturado Fundo de Investimento Imobiliario — FII; e (vii) Coordenador Lider da Oferta Publica de
Distribuicdo Primaria de Cotas da 1% (primeira) Emissdo do Suno Fundo de Fundos - Fundo de
Investimento Imobilirio.

Vitreo

A Vitreo foi fundada em 2018 com a missdo de mudar a relacdo dos brasileiros com os investimentos. A
casa conta com mais de R$ 12 bilhdes sob custddia, mais de 70 fundos proprios, além de ter uma base
acima de 100 mil clientes. A plataforma é uma das protagonistas da inddstria 3.0 no mercado de capitais
e conta com solugdes como home broker com taxa zero, Renda Fixa, Tesouro Direto e “Cashback sem
conflitos” na distribuicdo de fundos de terceiros.

Orama

A Orama foi constituida em 14 de janeiro de 2011 e teve a sua autorizacao para funcionamento concedida
pelo Banco Central do Brasil em 11 de fevereiro de 2011, bem como foi autorizada para o exercicio as
atividades de Administrador de Carteira pela Comisséo de Valores Mobiliarios em 10 de maio de 2011.
A Orama foi constituida com o objetivo de democratizar o acesso & industria de fundos de investimento
no Brasil. Dessa forma, foi pioneira em promover a possibilidade de clientes de varejo acessarem fundos
de investimento até entdo alcancados apenas por investidores que dispunham de quantias relevantes - entre
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) e R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) - para investimento inicial.
Naquele momento, as atividades da Orama estavam voltadas para a: (i) subscricdo de cotas de fundos de
investimento em cotas, por conta e ordem de seus clientes (exclusivamente pessoas fisicas); (ii) gestdo
ndo ativa das carteiras dos fundos de investimento em cotas distribuidos; e (iii) distribuicdo de fundos de
investimento. O objetivo da Orama se tornou possivel com a criagio de fundos de investimento em cotas
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- que investem de 95% a 100% de suas cotas em determinados fundos alvo, sendo que para cada fundo
Orama ha um Gnico fundo alvo respectivo, excetuando o Rama Simples DI Tesouro - FIRF Simples Longo
Prazo, Rama Bolsa Mid Large - Small Cap FIA, Orama Inflagdo FIRF IPCA Longo Prazo, Orama Ouro
FIM e o Orama Agdes FIC FIA, que possuem politicas de investimento proprias e especificas - com
aplicacao inicial de apenas R$ 1.000,00 (um mil reais).

Para acessar 0 maior numero de potenciais investidores, a Orama langou, em 27 de julho de 2011, um
portal de internet moderno, facil e intuitivo, que preza pelo autoatendimento de qualquer tipo de cliente,
do mais sofisticado ao iniciante em fundos de investimento. Um portal disponivel 24 (vinte e quatro horas)
por dia, 7 (sete) dias por semana, com informagdes dos fundos criados pela ORAMA, bem como de seus
fundos alvo, com diversas funcionalidades e ferramentas que auxiliam o investidor a entender as suas
expectativas de resultado e suas aversdes ao risco para que tenha um investimento adequado aos seus reais
objetivos. A ORAMA oferece também aos seus clientes um atendimento através de seu canal telefénico
gratuito - 0800 - e através de uma equipe comercial para atendimentos pessoais e personalizados. Em
outubro de 2016, o Portal da Orama foi completamente reformulado para oferecer mais ferramentas e
produtos aos clientes, além de adotar critérios mais modernos de navegacdo. Também foi lancada uma
nova plataforma eletrdnica de investimentos com o intuito de atender agentes autdnomos de investimento,
consultores e gestores de valores mobiliarios. A plataforma eletronica de investimentos foi desenvolvida
em formato White Label capaz de ser customizada e parametrizada de acordo com a estratégia
individualizada de cada contratante, obedecidas as limitacdes especificas de cada atividade. Através dela
é possivel valorizar a imagem do contratante, proporcionando um atendimento em escala e maior
transparéncia, priorizando sempre o melhor relacionamento com o cliente. Ja em fevereiro de 2017 foi
lancado o aplicativo ORAMA para Android e iOS, onde é oferecido aos clientes mais uma forma de
acessar seus investimentos. Além disso, a partir de outubro de 2018 a Orama recebeu autorizacio para
atuar como Participante de Negociagao Pleno (PNP) nos mercados da B3. Atualmente, a ORAMA oferece
aos seus clientes, (i) subscricdo, por conta e ordem de seus clientes pessoas fisicas, de cotas de fundos de
investimentos e de fundos de investimento em cotas; (ii) distribuicdo direta de fundos de investimentos
de diversos gestores independentes; (iii) gestdo ativa e ndo ativa das carteiras de fundos de investimento;
(iv) operagdes de renda fixa (LCI’s, LCA’s, LC’s, CDB’s, COE, CRA, CRI, Debéntures); (v) servigos de
consultoria; (vi) operacdes de renda variavel através da B3 (Bovespa e BM&F)™.

Dentre as principais operacdes conduzidas pela Orama, destacam-se:

. Coordenador Lider na 2% Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Barigui
Rendimentos Imobiliarios | FII;

. Coordenador Lider na 12 e 22 Emissdes de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario FOF Integral
BREI;
. Atuamos como Coordenador Lider na 12, 22 3% e 42 Emissfes de Cotas do Devant Recebiveis

Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliério;

. Atuamos como Coordenador Lider na 22, 32, 43 52 6372 e 82 Emissdes de Cotas do Hectare CE -
Fundo de Investimento Imobiliario;

. Atuamos como Coordenador Lider na 12 e 22 Emissdes de Cotas do Fundo De Investimento
Imobiliario Rec Logistica;

. Atuamos como Coordenador Lider na 12 e 228 Emissoes de Cotas do Rio Bravo Crédito Imobiliario
High Yield Fundo de Investimento Imobiliario - FlI;

. Atuamos como Coordenador Lider na 72 Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario
TG Ativo Real;

! Fonte: https://www.orama.com.br/compliance > clicar em Formulario de Referéncia ADM PJ
(https://oramamedia.s3.amazonaws.com/public_area_files/%C3%93rama_DTVM_-
_Formul%C3%Alrio_de_Refer%C3%AAncia_2019 - LOGO.pdf
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. Atuamos como Coordenador Lider na 12 Emissdo de Cotas da Urca Prime Renda Fundo De
Investimento Imobiliario — FII;

. Atuamos como Coordenador Lider na 4% Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario -
V2 Properties;

. Atuamos como Coordenador Lider na 18 22 32 42 e 52 EmissGes do Tordesilhas ElI Fundo de
Investimento Imobiliario;

. Atuamos como Coordenador Lider na 12 Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario de CRI
Integral Brei;
. Atuamos como Coordenador Lider na 1% Emissdo do Hectare Recebiveis High Grade Fundo de

Investimento Imobiliario; e

. Atuamos como Coordenador Lider na 22 Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario Atrio Reit
Recebiveis Imobiliarios.

Demonstrativo dos Custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo, que reembolsara eventuais despesas da
Oferta arcadas pelo Gestor.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitéario, da Oferta, calculados com base no VVolume
Inicial da Oferta, correspondente a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), sem considerar a
Opcao de Lote Adicional:

o N
Comistes bt | CpoTane | Couniare | LIS,
Comissao de Estruturacdo 7.500.000,00 1,50 1,50%
Comisséo de Distribuicéo 12.500.000,00 2,50 2,50%
Impostos sobre as Comissdes 2.136.137,24 0,43 0,43%
Assessores Juridicos 538.518,91 0,11 0,11%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,06 0,06%
Taxa de Registro FIl na ANBIMA 12.908,00 0,00 0,00%
Taxa de Analise de Listagem na B3 10.359,14 0,00 0,00%
Taxa de Anélise Padréo na B3 12.354,69 0,00 0,00%
Second party opinion — SPO 34.740,00 0,01 0,01%
Publicidade da Oferta3 20.000,00 0,00 0,00%
Outras Despesas 5.000,00 0,00 0,00%
TOTAL 23.087.332,35 4,62 4,62%
Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) % Er:i tr ée:?é;ic;ago\glor
100,00 R$4,62 4,62%

@ Valores estimados, considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo pelo prego de

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

@ Os valores da tabela consideram o Volume Inicial da Oferta de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milh3es de reais). Em caso de
exercicio da Opcao de Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais sobre o valor
total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

@ Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.

@ Incluidos os custos estimados com a apresentacéo para Investidores (roadshow e agéncia de publicidade).
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O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuigdo das Cotas sera 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.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Data Prevista®
Eventos
Eventos
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 19/07/2021
) Divulgacao do Aviso ao Mercado 23/08/2021
' Divulgacao do Prospecto Preliminar
3. Inicio das ApresentacOes para Potenciais Investidores 23/08/2021
4 Inicio do Periodo de Reserva e do Periodo de Reserva para 30/08/2021
' Pessoas Vinculadas
5. Encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas 15/09/2021
6. Obtencdo do registro da Oferta na CVM 23/09/2021
. Divulgacao do Andncio de Inicio 24/09/2021
' Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
Encerramento do Periodo de Reserva 24/09/2021
8. Data de envio das ordens de investimento dos Investidores

Institucionais

9. Procedimento de Alocagéo de Ordens 27/09/2021
10. Data de Liquidacdo das Cotas 30/09/2021
11. Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 01/10/2021

@ Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo |11 da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma previsao
para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Qualquer modificagio no cronograma deverd ser comunicada & CVM e
podera ser analisada como modificagdo da Oferta.

Na hipétese de suspenséo, cancelamento ou modificacdo da Oferta, o cronograma acima seré alterado. Quaisquer comunicados ao
mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Anincio de
Inicio, conforme abaixo indicados. Para informages sobre manifestagéo de aceitagdo a Oferta, modificacio da Oferta, suspensao
da Oferta e cancelamento da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolucéo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas, veja a Se¢do “Alteragdo das circunstancias, revogagdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta”, na pagina 62 deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados e divulgados nos mesmos
meios utilizados para publicagéo e divulgagdo do Anlncio de Inicio, conforme abaixo indicados.

As Cotas subscritas ficardo blogueadas para negociagdo no mercado secundario até a integralizacdo das Cotas do Fundo, 0
encerramento da Oferta e a finalizacdo dos procedimentos operacionais da B3.

Outras informacdes

Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado em 23 de agosto de 2021 pelo Gestor e encontra-se anexo
ao presente Prospecto como Anexo VII.
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Assuncles, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo sujeitas a
incertezas de natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como promessa
ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais Investidores deverdo conduzir
suas préprias investigacdes acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste
Prospecto, bem como acerca das metodologias e assungdes em que se baseiam as discussfes dessas
tendéncias e previsdes.

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores devem avaliar cuidadosamente os
riscos e incertezas descritos neste Prospecto, em especial os fatores de risco (i) “Risco de ndo
confiabilidade do Estudo de Viabilidade”, na pagina 110 deste Prospecto, em razdo da possivel ndo
confiabilidade esperada em decorréncia da combinacdo das premissas e metodologias utilizadas na
elaboracdo do Estudo de Viabilidade; e (ii) “Riscos decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou
atualizacdes de proje¢des”, em razdo da ndo obrigatoriedade de revisao e/ou atualizacdo do Estudo de
Viabilidade, na pagina 110 deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor e pode ndo ter a objetividade e imparcialidade
esperada, 0 que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Além disso, o
Estudo de Viabilidade pode ndo se mostrar confiavel em fungdes das premissas e metodologias adotadas
pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condigBes apresentadas pelo mercado imobilidrio. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA E
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Declaracdes da Administradora e do Coordenador Lider

As declarages da Administradora e do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM
400, encontram-se anexas ao presente Prospecto como os Anexos V e VI.

Publicidade e Divulgacdo de Informacdes da Oferta

Todos 0s anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas da rede
mundial de computadores da Administradora, das Institui¢des Participantes da Oferta, da CVM e/ou da
B3, conforme indicado no artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do
Gestor, da Administradora, dos Coordenadores, nos enderecos e websites indicados abaixo. Para a
obtencdo de copias do Regulamento, os interessados deverdo consultar o website do Gestor, da
Administradora, da CVM e da B3 indicados abaixo. Para a obtencdo de cOpias do Contrato de
Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Gestor, da Administradora, do Coordenador
Lider, nos enderegos e websites indicados abaixo. Para a obtencdo de cdpias do Andncio de Inicio, 0
Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a
Oferta, os interessados deverdo consultar o website do Gestor, da Administradora, dos Coordenadores, da
CVM e da B3 indicados abaixo:

Administradora

MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, Torre Pao de Acucar, 6° andar (parte), Botafogo

CEP 22250-911 - Rio de Janeiro, RJ

Website: http://www.mafdtvm.com.br/fundos-de-investimento/

Para acessar o documento procurado, neste website, localizar “Fundo de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobiliario” e, a seguir, clicar no documento
correspondente.

Gestor

SANTA FE INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Pedroso Alvarenga, n°® 1221, 10° andar, conjunto A

Website: http://santafe.com.br/fundos-tm

Para acessar o documento procurado, acessar este website e, entéo, localizar o documento desejado.
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Coordenador Lide

MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, sala 501, bloco 1, Botafogo

CEP 22250-040 - Rio de Janeiro, RJ

Website: https://www.modalmais.com.br/

Para acessar o documento procurado, acessar www.modalmais.com.br/investimentos/ofertas-publicas,
(neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar “Ofertas Publicas” depois selecionar “Fundo de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobiliario” e,
entdo, localizar o documento procurado).

Coordenador

BANCO ABC BRASIL S.A.

Avenida Cidade Jardim, n® 803, 2° andar

CEP 01453-000, S&o Paulo, SP

Website: https://www.abcbrasil.com.br/

Para acessar o documento procurado, acessar www.abcbrasil.com.br/abc-corporate/investment-
banking/mercado-de-capitais-ecm (neste website, localizar “Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobilirio” e, a seguir, clicar no documento
correspondente).

Coordenador

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Rua Iguatemi, n® 151, 27° andar, Itaim Bibi

CEP 01.451-011, S&o Paulo, SP

Website: https://www.guide.com.br/

Para acessar o documento procurado, acessar https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/
(neste website, na aba superior, selecionar “Produtos”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas”, na pagina
seguinte localizar “Fiagro”, selecionar “Em andamento”, localizar “FIAGRO SANTA FE TERRA MATER
- Oferta Publica de Distribui¢ao da 1? Emissdo" e clicar em “+”, localizar o documento procurado).

Coordenador

VITREO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Joaquim Floriano, n° 960, Andar 16, Itaim Bibi,

CEP 04.534-004, S&o Paulo, SP

Website: https://www.vitreo.com.br/investir/ofertas-publicas-ipo/

Para acessar o documento procurado, acessar https://www.vitreo.com.br/investir/ofertas-publicas-ipo/
(neste website, localizar “Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra
Mater — FIAGRO — Imobiliario” e, entdo, localizar o documento procurado).

Coordenador

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A

Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo,

CEP 22250-906, Rio de Janeiro, RJ

Website: https://www.orama.com.br/

Para acessar o documento procurado, acessar www.orama.com.br/oferta-publica (neste website, selecionar
“Veja as ofertas disponiveis”, em seguida procurar por “CADEIAS PRODUTIVAS AGROINDUSTRIAIS
SANTA FE TERRA MATER — FIAGRO — IMOBILIARIO” ¢ selecionar a seta ao lado direito, na pagina
seguinte localizar "Links Oficiais" e, a seguir, clicar no documento correspondente).

CVM

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rua Sete de Setembro, n°® 111, 5° andar

CEP 20050-901, Rio de Janeiro — RJ

Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares
CEP 01333-010, S&o Paulo — SP

Website: https://www.gov.br/cvm/pt-br
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Para acessar o documento procurado, neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”, buscar por
“Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO —
Imobiliario”, acessar “Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais Santa F¢é Terra Mater
— FIAGRO - Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o documento procurado.

B3

B3 S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antdnio Prado, n° 48

CEP 18970-020, S&o Paulo - SP

Website: www.b3.com.br

Para acessar o documento procurado, neste website clicar em ‘“Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdes
para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Piblicas de renda variavel”, depois clicar em “Ofertas em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater — FIAGRO — Imobiliario” e, entdo, localizar o documento
procurado.
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6. DESTINACAO DOS RECURSOS

OBSERVADOS OS REQUISITOS E LIMITES PREVISTOS NA POLITICA DE
INVESTIMENTOS DO FUNDO, O GESTOR, NA DATA DE ELABORACAO DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, ESTA EM PROCESSO DE SELECAO, ANALISE E
NEGOCIACAO (PIPELINE), CONFORME O CASO, PARA A POTENCIAL AQUISICAO DE
ATIVOS ALVO DA OFERTA, CUJAS CARACTERISTICAS PRINCIPAIS CONSTAM NAS
TABELAS ABAIXO, SEM PREJUIZO DE SEREM IDENTIFICADOS OUTROS ATIVOS ALVO
IMOVEIS ELEGIVEIS PARA AQUISICAO PELO FUNDO.

NESSE SENTIDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR QUE E POSSIVEL QUE OS
ATIVOS ALVO DA OFERTA LISTADOS ABAIXO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
VENHAM A SER ADQUIRIDOS PELOS FUNDO, POR DIVERSOS MOTIVOS, SENDO CERTO
QUE NAO HA, NA PRESENTE DATA, QUALQUER PROPOSTA VINCULANTE PARA
AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS. ASSIM, OS RECURSOS A SEREM CAPTADOS NO
AMBITO DA OFERTA AINDA NAO POSSUEM DESTINACAO GARANTIDA.

Considerando a captacdo do Volume Inicial da Oferta, os recursos liquidos da Oferta serdo destinados, pelo
Fundo, para a aquisi¢do dos Ativos Alvo da Oferta, conforme previsto na Politica de Investimentos do
Fundo, nos termos dos documentos da Oferta e do Regulamento do Fundo, de forma que, apds o pagamento
do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela “Demonstrativo dos Custos da
Oferta” na pagina 71 deste Prospecto, o Fundo pretende utilizar os recursos liquidos da presente Oferta na
forma prevista abaixo.

Para fins de cumprimento do item 3.5.1.1 do anexo |1l da Instrugdo CVM 400, o custo de aquisicdo dos
Ativos-Alvo da Oferta foi referenciado ao valor de mercado de cada um dos Ativos Alvo da Oferta,
conforme descrito abaixo:

Ativo Alvo da Oferta Preco

Fazenda 1 R$69.687.000,00 (sessenta e nove milhdes, setecentos e oitenta e
sete mil reais)

Fazenda 2 R$147.900.000,00 (cento e quarenta e sete milhes e novecentos mil
reais)

Fazenda 3 R$110.671.250,00 (cento e dez milhdes, seiscentos e setenta e um
mil, duzentos e cinquenta reais)

Fazenda 4 R$56.985.000,00 (cinquenta e seis milhdes, novecentos e oitenta e
cinco mil reais)

Fazenda 5 R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais)

Fazenda 6 R$144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais)

Fazenda 7 R$110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Fazenda 8 R$16.500.000,00 (dezesseis milhdes e quinhentos mil reais)

Fazenda 9 R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais)

Fazenda 10 R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e quinhentos mil reais)

Fazenda 11 R$62.000.000,00 (sessenta e dois milhdes de reais)

Fazenda 12 R$126.875.000,00 (cento e vinte e seis milhGes, oitocentos e setenta
e cinco mil reais)

Fazenda 13 R$130.000.000,00 (cento e trinta milhGes de reais)

Fazenda 14 R$50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais)

Fazenda 15 R$68.760.000,00 (sessenta e oito milhdes, setecentos e sessenta mil
reais)

Fazenda 16 R$61.000.000,00 (sessenta e um milhdes de reais)
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Ativo Alvo da Oferta Preco

Fazenda 17 R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reais)

Fazenda 18 R$90.000.000,00 (noventa milhdes de reais)

Fazenda 19 R$170.000.000,00 (cento e setenta milhGes de reais)

Fazenda 20 R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais)

Fazenda 21 R$134.480.888,00 (cento e trinta e quatro milhdes, quatrocentos e
oitenta mil, oitocentos e oitenta e oito reais)

Fazenda 22 R$112.723.140,00 (cento e doze milhdes, setecentos e vinte e trés
mil, cento e quarenta reais)

Fazenda 23 R$119.793.200,00 (cento e dezenove milhdes, setecentos e noventa
e trés mil e duzentos reais)

Fazenda 24 R$14.657.192,00 (catorze milhdes, seiscentos e cinquenta e sete mil,
cento e noventa e dois reais)

Fazenda 25 R$2.383.636,00 (dois milhGes, trezentos e oitenta e trés mil,
seiscentos e trinta e seis reais)

Fazenda 26 R$32.632.400,00 (trinta e dois milhdes, seiscentos e trinta e dois mil

e quatrocentos reais)

Para fins de cumprimento do item 3.5.1.2 do anexo Ill da Instru¢do CVM 400, os recursos liquidos da
Oferta serdo destinados Unica e exclusivamente para a aquisi¢do de Ativos Alvo da Oferta.

Para fins de atendimento ao item 3.1.1.4 do anexo 11l da Instrucdo CVM 400, considerando-se a
existéncia de 26 (vinte e seis) imoveis que compdem os Ativos Alvo da Oferta, o pipeline de Ativos
Alvo da Oferta possui volume superior ao Volume Inicial da Oferta, de sorte que, caso haja captagéo
de recursos em valor inferior ao Volume Inicial da Oferta, observada a coloca¢cdo do Montante
Minimo, os recursos captados serdo utilizados para a aquisicao de parte dos Ativo Alvo da Oferta,
sem ordem de prioridade, a critério do Gestor, que ira avaliar as melhores oportunidades de negdcios
quando da efetiva obteng¢do dos recursos.

O Fundo pretende utilizar os recursos liquidos captados pelo Volume Total da Oferta, para aquisi¢do dos
Ativos Alvo da Oferta, nos termos de “Memorandos de Entendimento” (Memorandum of Understanding
— MoU) e compromissos de compra e venda em fase de negociagéo junto a potenciais vendedores, 0s quais
tém carater confidencial, sem qualquer ordem de prioridade

A fim de ilustrar a destinacdo dos recursos prevista na presente se¢do, seguem abaixo quadros que
demonstram os valores e percentuais, em relagdo ao montante distribuido no ambito da Oferta, a ser
destinado para o pagamento de cada um dos Ativos Alvo da Oferta listados acima, contemplando os
seguintes cenarios: (1) colocacdo do Montante Minimo da Oferta, (2) colocacdo do Volume Inicial da
Oferta e (3) colocagdo do Volume Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional:

Cenério | — Montante Minimo da Oferta
R$ 200.000.000,00
[0) Ivo- [0) i
Ativo- 76 do Ativo-Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos 76 aproximada
Oferta a ser . . A do montante
Alvo da adquirido pelo da Oferta destinados a aquisi¢do do liquido da
1 1
Oferta Fundo Ativo Alvo da Oferta (R$) Ofertal
Fazenda 1 100% R$69.687.000,00 (sessenta e nove milhdes,
. o 34,84%
setecentos e oitenta e sete mil reais)
Fazenda 2 100% R$147.900.000,00 (cento e quarenta e sete
N N 73,95%
milhdes e novecentos mil reais)
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Cenario | — Montante Minimo da Oferta
R$ 200.000.000,00
0, i - 0, i
Ativo- 76 do Ativo-Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos 76 aproximada
Oferta a ser . N A do montante
Alvo da adquirido pelo da Oferta destinados a aquisi¢do do liquido da
1 1
Oferta Fundo Ativo Alvo da Oferta (R$) Ofertat
Fazenda 3 100% R$110.671.250,00 (cento e dez milhdes, 55,33%
seiscentos e setenta e um mil, duzentos e
cinquenta reais)
Fazenda 4 100% R$56.985.000,00 (cinquenta e seis 28,49%
milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil
reais)
0 . A
Fazenda 5 100% R$120.000.000,(()jo (cer_1to e vinte milhdes 60,00%
e reais)
Fazenda 6 100% R$144.000.000,00 (cento e quarenta e
S . 72,00%
quatro milhdes de reais)
0 o
Fazenda 7 100% R$110.000.000,00 (ce_nto e dez milhdes de 55.00%
reais)
Fazenda 8 100% R$16.500.000,00 (dezesseis milhdes e
. A 8,25%
quinhentos mil reais)
0 - o
Fazenda 9 100% R$50.000.000,00 (C|_nquenta milhdes de 25,00%
reais)
Fazenda 10 100% R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e
- . . 11,75%
quinhentos mil reais)
0 o
Fazenda 11 100% R$62.000.000,00 (sessgnta e dois milhdes 31,00%
de reais)
Fazenda 12 100% R$126.875.000,00 (cento e vinte e seis
milhdes, oitocentos e setenta e cinco mil 63,43%
reais)
0 - o
Fazenda 13 100% R$130.000.000,00 (cer_lto e trinta milhGes 65,00%
de reais)
0 . S
Fazenda 14 100% R$50.000.000,00 (C|_nquenta milhdes de 25,00%
reais)
Fazenda 15 100% R$68.760.000,00 (sessenta e oito milhdes,
S 34,38%
setecentos e sessenta mil reais)
0 o
Fazenda 16 100% R£1$61.000.000,0(()j (sess:enta e um milhdes 30,50%
e reais)
0 - o
Fazenda 17 100% R$87.000.000,00 (0|te_nta e sete milhdes de 43,50%
reais)
0 o
Fazenda 18 100% R$90.000.000,00 (qoventa milhdes de 45,00%
reais)
0 S
Fazenda 19 100% R$170.000.000,00 (cen_to e setenta milhdes 85,00%
de reais)
Fazenda 20 100% R$150.000.000,00 (cento e cinquenta
o . 75,00%
milhdes de reais)

81




Cenario | — Montante Minimo da Oferta

R$ 200.000.000,00

% do Ativo-Alvo da

% aproximada

Ativo- Oferta a ser Valor aproximado dos recursos liquidos do montante
Alvo da adquirido pelo da Oferta destinados a aquisicao do liquido da
1 1
Oferta Fundo Ativo Alvo da Oferta (R$) Ofertat
Fazenda 21 100% R$134.480.888,00 (cento e trinta e quatro
milhdes, quatrocentos e oitenta mil, 67,24%
oitocentos e oitenta e oito reais)
Fazenda 22 100% R$112.723.140,00 (cento e doze milhdes,
setecentos e vinte e trés mil, cento e 56,36%
quarenta reais)
Fazenda 23 100% R$119.793.200,00 (cento e dezenove
milhdes, setecentos e noventa e trés mil e 59,89%
duzentos reais)
Fazenda 24 100% R$14.657.192,00 (catorze milhdes,
seiscentos e cinquenta e sete mil, cento e 7,32%
noventa e dois reais)
Fazenda 25 100% R$2.383.636,00 (dois milhdes, trezentos e
oitenta e trés mil, seiscentos e trinta e seis 1,19%
reais)
Fazenda 26 100% R$32.632.400,00 (trinta e dois milhdes,
seiscentos e trinta e dois mil e 16,31%

quatrocentos reais)

Valores e percentuais aproximados para aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta. Tais valores estdo
sujeitos a alteracoes.

Cenario Il — Volume Inicial da Oferta

R$ 500.000.000,00

% do Ativo Alvo da

Valor aproximado dos recursos liquidos

% aproximada

reais)

Ativo Alvo Oferta a ser da Oferta destinados & aquisicio do do montante
da Oferta adquirido pelo Ativo Alvo da Ofertg (R$g)1 liquido da
Fundo Ofertat
Fazenda 1 100% R$69.687.000,00 (sessenta e nove milhdes,
. L 13,93%
setecentos e oitenta e sete mil reais)
Fazenda 2 100% R$147.900.000,00 (cento e quarenta e sete
S o 29,58%
milhdes e novecentos mil reais)
Fazenda 3 100% R$110.671.250,00 (cento e dez milhdes, 22,13%
seiscentos e setenta e um mil, duzentos e
cinquenta reais)
Fazenda 4 100% R$56.985.000,00 (cinquenta e seis 11,39%
milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil
reais)
Fazenda 5 100% R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes 24%
de reais)
Fazenda 6 100% R$144.000.000,00 (cento e quarenta e
o . 28,80%
quatro milhdes de reais)
0 S
Fazenda 7 100% R$110.000.000,00 (cento e dez milhdes de 22.00%
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Cenario Il — Volume Inicial da Oferta
R$ 500.000.000,00
% do Ativo Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos % aproximada
Ativo Alvo Oferta a ser P . N 0s 114 do montante
L da Oferta destinados a aquisi¢do do L
da Oferta adquirido pelo Ativo Alvo da Oferta (R$): liquido da
Fundo Ofertat
Fazenda 8 100% R$16.500.000,00 (dezesseis milhdes e 3.300
. AR ,30%
quinhentos mil reais)
Fazenda 9 100% R$50.000.000,00 (ci_nquenta milhdes de 10,00%
reais)
Fazenda 10 100% R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e 470%
X . . , 0
quinhentos mil reais)
Fazenda 11 100% R$62.000.000,00 (sessenta e dois milhGes 12 40%
de reais) '
Fazenda 12 100% R$126.875.000,00 (cento e vinte e seis
milhdes, oitocentos e setenta e cinco mil 25,37%
reais)
Fazenda 13 100% R$130.000.000,00 (cento e trinta milhGes 26.00%
de reais) o0
Fazenda 14 100% R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de 10.00%
reais) '
Fazenda 15 100% R$68.760.000,00 (sessenta e oito milhdes, 13.75%
setecentos e sessenta mil reais) '
Fazenda 16 100% R$61.000.000,00 (sessenta e um milhdes 12 20%
de reais) '
Fazenda 17 100% R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de 17 40%
reais) R
Fazenda 18 100% R$90.000.000,00 (noventa milhdes de 18.00%
reais) '
Fazenda 19 100% R$170.000.000,00 (cento e setenta milhGes 34.00%
de reais) '
Fazenda 20 100% R$150.000.000,00 (cento e cinquenta 30.00%
milhdes de reais) o0
Fazenda 21 100% R$134.480.888,00 (cento e trinta e quatro
milhdes, quatrocentos e oitenta mil, 26,89%
oitocentos e oitenta e oito reais)
Fazenda 22 100% R$112.723.140,00 (cento e doze milhdes,
setecentos e vinte e trés mil, cento e 22,54%
guarenta reais)
Fazenda 23 100% R$119.793.200,00 (cento e dezenove
milhdes, setecentos e noventa e trés mil e 23,95%
duzentos reais)
Fazenda 24 100% R$14.657.192,00 (catorze milhdes,
seiscentos e cinquenta e sete mil, cento e 2,93%
noventa e dois reais)
Fazenda 25 100% R$2.383.636,00 (dois milhdes, trezentos e
oitenta e trés mil, seiscentos e trinta e seis 0,47%
reais)
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Cenario Il — Volume Inicial da Oferta
R$ 500.000.000,00
% do Ativo Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos % aproximada
Ativo Alvo Oferta a ser da Oferta destinados 3 isicio d do montante
da Oferta adquirido pelo a terta destinados a aquisicao do liquido da
Ativo Alvo da Oferta (R$)!

Fundo Ofertat

Fazenda 26 100% R$32.632.400,00 (trinta e dois milhdes,
seiscentos e trinta e dois mil e quatrocentos 6,52%
reais)

Valores e percentuais aproximados para aquisi¢do dos Ativos Alvo da Oferta. Tais valores estéo
sujeitos a alteracdes.

Cenario 111 — Volume Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional
R$ 600.000.000,00
% do Ativo Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos % aproximada
Ativo Alvo Oferta a ser p . N 0s 110 do montante
L da Oferta destinados a aquisi¢do do L
da Oferta adquirido pelo Ativo Alvo da Oferta (R$): liquido da
Fundo Ofertat
Fazenda 1 100% R$69.687.000,00 (sessenta e nove milhdes,
. o 11,61%
setecentos e oitenta e sete mil reais)
Fazenda 2 100% R$147.900.000,00 (cento e quarenta e sete
S L 24,65%
milhdes e novecentos mil reais)
Fazenda 3 100% R$110.671.250,00 (cento e dez milhdes, 18,44%
seiscentos e setenta e um mil, duzentos e
cinquenta reais)
Fazenda 4 100% R$56.985.000,00 (cinquenta e seis 9,49%
milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil
reais)
0 - s
Fazenda 5 100% R$120.000.000,00 (cer_1to e vinte milhGes 20,00%
de reais)
Fazenda 6 100% R$144.000.000,00 (cento e quarenta e
o . 24,00%
quatro milhdes de reais)
0 o
Fazenda 7 100% R$110.000.000,00 (cgnto e dez milhdes de 18.33%
reais)
Fazenda 8 100% R$16.500.000,00 (dezesseis milhdes e
. A 2,75%
quinhentos mil reais)
Fazenda 9 100% R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de 8.33%
reais) '
Fazenda 10 100% R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e
: o 3,91%
quinhentos mil reais)
0 o
Fazenda 11 100% R$62.000.000,00 (sessgnta e dois milhdes 10.33%
de reais)
Fazenda 12 100% R$126.875.000,00 (cento e vinte e seis
milhdes, oitocentos e setenta e cinco mil 21,14%
reais)
0 . o
Fazenda 13 100% R$130.000.000,%(()a (rc;rilg) e trinta milhdes 21.66%
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Cenario 111 — Volume Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional
R$ 600.000.000,00
% do Ativo Alvo da Valor aproximado dos recursos liquidos % aproximada
Ativo Alvo Oferta a ser b . N 05 14 do montante
L da Oferta destinados a aquisi¢do do L
da Oferta adquirido pelo Ativo Alvo da Oferta (R$): liquido da
Fundo Ofertat
Fazenda 14 100% R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de 8.33%
reais) o970
Fazenda 15 100% R$68.760.000,00 (sessenta e oito milhdes,
oo 11,46%
setecentos e sessenta mil reais)
0 -
Fazenda 16 100% R$61.000.000,00 (sess_enta e um milhdes 10,16%
de reais)
0 - o
Fazenda 17 100% R$87.000.000,00 (0|tgnta e sete milhdes de 14.50%
reais)
0, ilho
Fazenda 18 100% R$90.000.000,00 (qoventa milhdes de 15.00%
reais)
0, ilho
Fazenda 19 100% R$170.000.000,00 (cenf[o e setenta milhdes 28.33%
de reais)
Fazenda 20 100% R$150.000.000,00 (cento e cinquenta
o . 25,00%
milhdes de reais)
Fazenda 21 100% R$134.480.888,00 (cento e trinta e quatro
milhdes, quatrocentos e oitenta mil, 22,41%
oitocentos e oitenta e oito reais)
Fazenda 22 100% R$112.723.140,00 (cento e doze milhdes,
setecentos e vinte e trés mil, cento e 18,78%
quarenta reais)
Fazenda 23 100% R$119.793.200,00 (cento e dezenove
milhdes, setecentos e noventa e trés mil e 19,96%
duzentos reais)
Fazenda 24 100% R$14.657.192,00 (catorze milhdes,
seiscentos e cinquenta e sete mil, cento e 2,44%
noventa e dois reais)
Fazenda 25 100% R$2.383.636,00 (dois milhdes, trezentos e
oitenta e trés mil, seiscentos e trinta e seis 0,39%
reais)
Fazenda 26 100% R$32.632.400,00 (trinta e dois milhdes,
seiscentos e trinta e dois mil e quatrocentos 5,43%
reais)

Valores e percentuais aproximados para aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta. Tais valores estdo
sujeitos a alteracdes.

NA DATA DESTE PROSPECTO, ALEM DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA INDICADOS NA
TABELA ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI OUTROS ATIVOS ALVO DA OFERTA
PREDETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS DECORRENTES DA
OFERTA.

NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTAGAO PARA AQUISICAO DOS ATIVOS
ALVO DA OFERTA, EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL.
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PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE COLOCAGAO PARCIAL DA OFERTA,
VIDE SECAO “FATORES DE RISCO — RISCO DE DISTRIBUICAO PARCIAL”, NA PAGINA
109 DESTE PROSPECTO.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO POD~ERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A AQUISICAO DA PARTICIPACAO PRETENDIDA EM TODOS OS
ATIVOS ALVO DA OFERTA LISTADOS ACIMA.

AS AQUISICOES DOS ATIVOS ALVO ESTAO SUJEITAS A IMPLEMENTACAO DE
DETERMINADAS CONDICOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO AQUISICAO DOS
ATIVOS ALVO”, NA PAGINA 110 DESTE PROSPECTO.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA E NO ESTUDO DE VIABILIDADE, AS INFORMAGCOES
PRESENTES NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM
SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE
DIFERENTES. NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA CONSEGUIRA
DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA EMISSAO DA FORMA PREVISTA NO ESTUDO
DE VIABILIDADE, ESPECIALMENTE POR DEPENDER DA DISPONIBILIDADE DE TAIS
ATIVOS ALVO DA OFERTA NO MERCADO.

Caso sejam captados recursos liquidos da Oferta em valor superior ao Volume Inicial da Oferta, o Fundo
pretende continuar utilizando tais recursos liquidos, decorrentes do exercicio da Opgao de Lote Adicional,
para aquisi¢do dos Ativos Alvo da Oferta ou de outros ativos que obedegam a politica de investimento do
Fundo.

Caso haja eventuais recursos remanescentes da Oferta, eles também poderdo ser aplicados, inicialmente,
em Ativos Alvo Imdveis e/ou em Ativos Alvo, observada a Politica de Investimento do Fundo.

Adicionalmente, o Fundo conduzird, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal (due
diligence) preliminar e de escopo restrito dos Ativos Alvo da Oferta, com o intuito de identificar aspectos
juridicos essenciais relativos a regularidade e a propriedade dos Ativos Alvo da Oferta.

Descricao dos Ativos Alvo da Oferta

Ativcc))fAIvo da UF Cultura Arrendatario

erta
Fazenda 1 TO Soja Produtor Multinacional
Fazenda 2 Pl Soja Grupo Produtor Regional
Fazenda 3 BA Soja Sementeiro Nacional
Fazenda 4 TO Soja Sementeiro Nacional
Fazenda 5 RS Soja Produtor Regional
Fazenda 6 RS Soja e Arroz Produtor Regional
Fazenda 7 RS Soja, Arroz e Pecuéria Produtor Regional
Fazenda 8 RS Soja e Arroz Produtor Regional
Fazenda 9 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 10 RS Arroz Produtor Regional
Fazenda 11 PI Soja Produtor Regional
Fazenda 12 PI Soja Produtor Regional
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Ati\g)fAIvo da UF Cultura Arrendatario

erta
Fazenda 13 MT Soja Produtor Regional
Fazenda 14 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 15 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 16 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 17 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 18 TO Soja Produtor Regional
Fazenda 19 SP Cana-de-agucar Usina Internacional
Fazenda 20 SP Cana-de-agucar Usina Internacional
Fazenda 21 SP Cana-de-agucar Usina Regional
Fazenda 22 SP Cana-de-agUcar Usina Internacional
Fazenda 23 SP Cana-de-acgucar Usina Internacional
Fazenda 24 SP Cana-de-agucar Usina Internacional
Fazenda 25 SP Cana-de-agUcar Usina Internacional
Fazenda 26 SP Cana-de-acUcar Usina Internacional

Onus e garantias que recaem sobre os Ativos Alvo da Oferta

Até a presente data ndo foi iniciada a auditoria legal (due diligence) de quaisquer dos Ativos Alvo da Oferta
e, portanto, ndo foram identificados 6nus e garantias que recaiam sobre 0s Ativos Alvo da Oferta.
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7. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisao de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas nao
se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimentos, a composicao da carteira e aos fatores de
risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Investidores devem estar
cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagdes 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, condigdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e
ndo ha garantia de completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os neg6cios, situacdo financeira ou
resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que nédo sejam atualmente de conhecimento da Administradora ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

RISCOS RELATIVOS AO FUNDO, SUA CARTEIRA DE ATIVOS, O SETOR IMOBILIARIO E
FATORES MACROECONOMICOS EM GERAL

Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos, 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 mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetéria tém envolvido, no passado recente,
alteragBes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas pablicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢es macroecondmicas, tém impactado
significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar
na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poder&o impactar os negdcios, as condic¢Oes financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das
taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do
Fundo.

Risco da Pandemia do Covid-19

Em 11 de marco de 2020, a Organizacdo Mundial da Saide — OMS decretou a pandemia decorrente do
novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores préticas para as
acOes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar as decisdes 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 dindmica das atividades econdmicas, causando inUmeras adaptagbes em todos os
segmentos produtivos.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restricBes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, aumento na vacancia de iméveis, interrupgdes na cadeia de
suprimentos, fechamento do comércio e reducéo de consumo de uma maneira geral pela populagéo, além
da volatilidade no preco 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 mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condicdo financeira, os resultados das
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operagdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudancas materiais nas condigdes econdmicas resultantes da
pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacdo 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
0 mundo

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas em geral ou potenciais surtos de doengas, como
o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, dengue, a gripe aviéria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome
respiratéria no oriente médio ou SRME, a sindrome respiratéria aguda grave ou SRAG e qualquer outra
doenga que possa surgir, pode ter um impacto adverso nas opera¢des do Fundo. Qualquer surto de uma
doenca que afete 0 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 doencas também podem resultar em quarentena do pessoal
dos prestadores de servigo do Fundo e suspenséo das atividades de eventuais funcionarios de arrendatarios
ou parceiros, ou na incapacidade destes em acessar suas instalagdes, o que prejudicaria a prestagdo de tais
servigos e o prego das Cotas de sua emissdo. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doenga que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliério. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da
populagcdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como
afetaria a valorizacéo de cotas de emissdo do Fundo e seus rendimentos.

Risco de Crédito

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepgao
pelo Fundo dos valores que Ihe 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, 0 Fundo estard exposto aos
riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos Ativos Alvo,
0 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 situacOes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo
e 0 Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e
entre 0 Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XI1 do artigo 18 e do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472.

Deste modo, ndo € possivel assegurar que eventuais contratacfes ndo caracterizardo situag6es 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 aprovagéo 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
aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas. Ndo h& 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 Caotistas.

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 liquidagéo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Dessa forma, os Cotistas somente poderdo
negociar as suas Cotas no &mbito dos mercados de bolsa ou balc8o, nos quais as Cotas estejam admitidas
a negociagdo e poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas e desfazer suas posicdes
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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 comparacéo 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 poderd enfrentar problemas de
liquidez. Assim sendo, espera-se que 0 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 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 imdveis rurais da carteira do Fundo n&o estarem apre¢ados a valor de
mercado

Os imdveis rurais sdo avaliados pelo custo de aquisicdo. Além disso, a Administradora e o Gestor podem
ajustar a avaliagcdo dos iméveis rurais componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicacéo de
perdas provaveis em seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgacdo do valor de mercado dos
imoveis rurais constantes no relatério da Administradora e nas notas explicativas das demonstracGes
financeiras do Fundo, ndo necessariamente 0 valor dos imdveis rurais integrantes da carteira do Fundo
estardo condizentes com o seu valor de mercado. Dessa forma, em caso de alienacéo de tais imdveis rurais,
0 Fundo poderd receber um valor inferior aquele descrito no relatério da Administradora e em suas
demonstragdes financeiras, 0 que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte,
a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de o Fundo ser genérico

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

Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislagdo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogagdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente, incluindo aquela proposta no Projeto de Lei n® 2.337 de 25 de
junho de 2021.

Adicionalmente, nos termos da Lei n® 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99, sujeita-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios
gue tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum
motivo, 0 Fundo vier a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera
aumentada, o que poderé resultar na redugdo dos ganhos de seus cotistas. Em razdo da Lei n® 12.024, de
27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos FIl que
atendam a determinados requisitos sdo isentos do imposto de renda.

Eventuais alteragdes na legislagdo, extinguindo referida isencéo tributaria, criando ou elevando aliquotas
do Imposto sobre a Renda incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou, ainda, a criacdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo de suas Cotas. A Lei n°® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sdo isentos de tributagéo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos
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cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento).

Ainda, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033/99, conforme alterada pela
Lein®11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a
negociacéo exclusivamente em holsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Esclarece, ainda,
o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispde (i) sera concedido somente nos
casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Risco de alteracgdes tributarias e mudancas na legislagéo

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 revogacdo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, especialmente em um cenario atual de
discussdes no Congresso Nacional de alteragdes para FIl com base no Projeto de Lei n°® 2.337 de 25 de
junho de 2021.

Risco de tributacdo em decorréncia de aquisi¢céo de Cotas no mercado secundario

A Administradora necessita de determinadas informaces referentes ao preco de aquisi¢éo das Cotas, pelo
Cotista, quando a aquisicao tenha se realizado no mercado secundario, sendo tais informagdes necessarias
para apuracdo de ganho de capital pelos Cotistas, fornecendo subsidio a Administradora para o célculo
correto do valor a ser retido e recolhido a titulo de IR no momento da distribuicdo de rendimentos,
amortizagdo extraordinaria ou resgate das Cotas detidas pelo Cotista. Caso as informacdes ndo sejam
encaminhadas para a Administradora quando solicitadas, o valor de aquisi¢do das Cotas seré& considerado
R$0,00 (zero), implicando em tributacédo sobre o valor de principal investido pelo Cotista no Fundo. Nesta
hip6tese, por ndo ter entregado as informagdes solicitadas, o Cotista ndo poderd imputar quaisquer
responsabilidades a Administradora e ao Gestor sob o argumento de retencéo 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 concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢do dos Ativos Alvo Iméveis e dos Ativos Alvo que
integrardo o patrimdnio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimentos, observando-se ainda
que (i) a parcela do patrimdnio do Fundo que ndo estiver alocada em Ativos Alvo Iméveis e Ativos Alvo
podera, temporariamente, ser aplicada em Aplicagdes Financeiras; (ii) poderdo ser realizadas novas
emissdes, 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 Imoveis e Ativos Alvo pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir
um namero limitado de Ativos Alvo Iméveis e de Ativos Alvo, o que podera gerar uma concentragao da
carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo,
arrendamento ou parceria dos imdveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que a totalidade dos
Ativos Alvo Imbveis, que deverdo corresponder a, no minimo, 80% (oitenta por cento) do patrimdnio
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 ndo haver concentracao da
carteira e, por conseguinte, impactar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico 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 legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio
de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.
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Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo poderé 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 judiciario
brasileiro, a resolucéo de tais demandas poderéa 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 patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas
e 0 valor de negociacéo das Cotas.

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

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacéo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento rural serem alteradas
apo6s a aquisicdo de um imovel pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos imoveis,
cujos custos deverdo 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 iméveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) legisla¢do, regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracao
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), supressdo de
vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo 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 portfdlio do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode
acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao
Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negocios,
incluindo a submissdo a restri¢bes legislativas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restri¢oes
a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Os proprietarios e ocupantes de imdveis 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 imdveis rurais. O eventual
descumprimento de leis e regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos
iméveis também pode acarretar a imposicao de san¢Ges administrativas, tais como multas, interdi¢do de
atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagGes, além de san¢des de outras naturezas ao
Fundo e a Administradora.

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 adequacdo 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
licencas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos ocupantes dos imoveis,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negacios.

Ainda, em funcdo 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 iméveis. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao
ambiental serem alteradas ap6s a aquisicdo de um imovel pelo Fundo, o que poderd resultar em
modifica¢des na destinacdo do imdvel rural, acarretando um efeito adverso para 0s negécios, para 0s
resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imoével(is) de propriedade do
Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
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publico, o que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade
dos Cotistas. Ocorrendo a desapropriacéo, ndo ha como garantir, de antemé&o, que o prego que venha a ser
pago pelo Poder Publico seréa justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em caso de desapropriagdo dos imdveis, 0s
contratos de exploracdo iméveis afetados serdo rescindidos. Dessa forma, caso qualquer um dos iméveis
seja desapropriado, este fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades, a situacao
financeira e os resultados do Fundo. Outras restri¢des aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio
imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e/ou criagdo de zonas especiais de preservacao
ambiental cultural, dentre outros.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que comporéo o patriménio do Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora eventualmente contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as
condicdes gerais das ap6lices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo
segurados, a Administradora e/ou 0 Gestor poderdo néo 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¢do financeira do Fundo e, por conseguinte, na rentabilidade dos
Cotistas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de Ativos Alvo Imdveis, estard eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como obras e reformas, conservacgdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao
sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis. Ndo obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de acg@es judiciais necessarias para a cobranca de valores de arrendamento e/ou parceria
inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos arrendatérios e ou parceiros dos imoveis, tais como tributos, custos para
reforma ou recuperacao de iméveis inaptos para arrendamento e parceria apés despejo ou saida amigavel
do arrendatério e/ou parceiro. O pagamento de tais despesas e custos ensejaria uma redugdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos de desvalorizagédo dos imdveis e condicBes externas

Propriedades imobiliérias estdo sujeitas a condigdes sobre as quais 0 Gestor e a Administradora do Fundo
ndo tém controle nem tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condicBes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Ativos Alvo Imdveis que integrardo o
patriménio 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 poderao
ser adversamente afetados devido a alteragfes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros imdveis rurais
semelhantes aos Ativos Alvo Imdveis e a reducdo do interesse de potenciais arrendatarios e parceiros
rurais em imoveis rurais como os Ativos Alvo Imdveis. A eventual desvalorizagdo dos Ativos Alvo
Iméveis investidos pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia; (ii) mudanga de zoneamento ou regulatorios que
impactem diretamente o local dos Ativos Alvo Imdveis, seja possibilitando a maior oferta de imdveis
rurais (e, consequentemente, deprimindo os precgos dos valores futuros de arrendamento e parceria rural)
ou que eventualmente restrinjam a destinacdo dos iméveis rurais limitando sua valorizacdo ou potencial
de revenda; (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde o0s
Ativos Alvo Iméveis; (iv) alteracdes desfavoraveis no transito de veiculos (leves e pesados) que limitem,
dificultem ou impecam 0 acesso aos Ativos Alvo Imdveis; (v) restricbes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade de fornecimento de energia elétrica e telecomunicacgdes, acesso
rodoviario, ferroviario e/ou hidroviario, entre outros; (vi) a expropriacdo (desapropriagdo) dos Ativos
Alvo Imoveis em que 0 pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo historica; (vii)
atraso e/ou ndo conclusdo de eventuais obras e reformas dos Ativos Alvo Imadveis; (viii) aumento dos
custos de eventuais obras e reformas;; (x) flutuacdo no valor dos Ativos Alvo Imoveis integrantes da
carteira do Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de arrendamento e parceria dos Ativos Alvo
Im6veis investidos pelo fundo e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para 0s Ativos
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Alvo Imoveis; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos
relacionados as garantias dos ativos e seu ndo aperfeicoamento. A desvalorizagdo dos imdveis por
quaisquer dos fatores acima elencados pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de vacancia

Poderd ndo haver sucesso na prospeccdo de arrendatarios e/ou parceiros rurais para os Ativos Alvo
Im6veis nos quais o fundo venha a investir, o0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista
o0 eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de arrendamento, parceria rural e
venda dos Ativos Alvo Iméveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Alvo Iméveis (0s quais sdo atribuidos aos
arrendatarios e/ou parceiros dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos a aquisicao dos Ativos Alvo Imoveis

Apos a aquisicdo 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 satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em
eventual execucdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos iméveis para o
Fundo, o que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco relativo ao procedimento na aquisi¢éo de imoveis pelo Fundo

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode impactar
adversamente o preco dos imdveis. Aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
relacionados ao imével. Além disso, podem existir questionamentos 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 imdveis adquiridos, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem néo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensé-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Inclusive, dependendo da situagcdo 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 iméveis, pode ser feita por meio de amostragem, de modo que o Fundo pode ndo ter ciéncia de todas
as contingéncias envolvendo os imoveis em questéo.

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 que podera (a) acarretar 6nus ao Fundo, na
qualidade de proprietario do imdvel; (b) implicar em eventuais restricbes ou vedacOes de utilizacdo e
exploragdo do imovel pelo Fundo; (c) desencadear discussfes quanto a legitimidade da aquisi¢do do
imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execucdo; 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 hipéteses 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, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou
dacdo em pagamento de um imével, devendo o Fundo dar-lhe conhecimento do negécio mediante
notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. A aquisicdo de um determinado
imével pelo Fundo pode implicar a necessidade de notificacdo 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 aquisicao
do respectivo imovel, que sejam identificados e/ou se materializem ap6s a aquisicdo do imovel pelo
Fundo, reduzindo os resultados do Fundo e os rendimentos dos Cotistas. Por outro lado, ainda que
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inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar as aquisicdes nos termos
inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades adquiridas.

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 héa o risco de rescisdo dos contratos de arrendamento/parceria rural,
incluindo por deciséo unilateral do arrendatario/parceiro, antes do vencimento do prazo estabelecido no
seu contrato arrendamento/parceria rural sem o pagamento da indenizagao devida, hipdteses em que as
receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracdo do cotista.

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de arrendamento/parceria rural que podem vir a ser suportados
pelo Fundo, especialmente em relagdo 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 ndo recebimento de receitas e/ou aumento
das despesas por parte do Fundo. Nesse caso, o Fundo poderd 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 alteracdes 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 renovagdo, as bases dos contratos podem ser renegociadas, resultando em
alteracGes nos valores originalmente acordados.

Nos termos do inciso IV do artigo 95 do Estatuto da Terra, em igualdade de condigdes com estranhos, o
arrendatéario tera preferéncia a renovacdo do arrendamento, devendo o proprietario, até 6 (seis) meses
antes do vencimento do contrato, fazer-lhe a competente notificacdo extrajudicial das propostas existentes.
N&o 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 declaragdes 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, ficard a assegurado ao
arrendatério o direito de preferéncia, ainda que possam surgir novas propostas de arrendamento dos Ativos
Alvo Imoveis em periodo posterior.

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

O Fundo estard 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 estara sujeita
aos riscos inerentes & demanda por arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Iméveis. A
Administradora e o Gestor ndo séo responsaveis pela solvéncia dos arrendatéarios e parceiros rurais dos
Ativos Alvo Iméveis, tampouco por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos
de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estao 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, 0 Fundo poderd: (i) ter reduzida a sua
rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e ndo liquidadas e/ou
(iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetard o prego de negociacdo de suas Cotas.

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

Eventual venda dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis pelo Fundo a terceiros poderd ocorrer em
condicgBes 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¢Oes, 0 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 competicdo no mercado
imobiliario

O preco dos iméveis é afetado por condi¢des econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exégenos
diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores dos mercados,
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moratorias em alterag@es da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto
da carteira do Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
iméveis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou parcerias rurais, afetando
o0s imoveis dos fundos, o que podera prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociacgao das cotas do
Fundo. Adicionalmente, ndo sera 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 competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de
aquisicdo dos imoveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisi¢cdes. A competicdo no mercado de iméveis
rurais, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de
vacancia dos imoveis, reducdo nos valores a serem obtidos a titulo de arrendamento/parceria rural e
aumento dos custos de manutencdo relacionados aos imdveis. Neste cenario, as operacdes 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 imobilirio 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 imdveis rurais

Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Alvo Imdveis, a
propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os iméveis rurais. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néo 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 alteracfes do Regulamento

O Regulamento podera sofrer alteracdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por determinacéo
da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Referidas altera¢cbes 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.

Risco relativo as novas emissdes 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 exerc¢a o direito de preferéncia, este
poderé sofrer diluicdo de sua participacdo 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 a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os prestadores de servico, ou
entre 0 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 contratacéo, pelo Fundo, de pessoas ligadas
a Administradora e/ou ao Gestor para prestacéo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM 472,
exceto o de primeira distribuicao de cotas do Fundo, (ii) a aquisi¢cdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de
emissao da Administradora, Gestor, ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével rural
de propriedade da Administradora, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (iv) a
alienacdo, 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 aprovacao estabelecidos, eles
poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas, e poderdo
resultar em perdas patrimoniais aos Cotistas.
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Risco relativo a néo substituicdo da Administradora

Durante o prazo de duragdo do Fundo, a Administradora poderéd sofrer intervengdo e/ou liquidacéo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar as
suas funcdes, hipoteses em que a sua substitui¢do deverd ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontec¢a, o Fundo e, consequentemente os Cotistas,
poderdo sofrer perdas patrimoniais.

Riscos relacionados a existéncia de dnus ou gravame real

O Fundo podera adquirir Ativos Alvo Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimdnio do Fundo. Tais &nus ou gravames podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar restricGes ao
exercicio pleno da propriedade destes Ativos Alvo Imdveis pelo Fundo, bem como restri¢des a obtengéo,
pelo Fundo, dos rendimentos relativos ao respectivo Ativo Alvo Imovel. Ainda, caso ndo seja possivel o
cancelamento de tais dnus ou gravames apos a aquisicdo dos respectivos Ativos Alvo Iméveis pelo Fundo,
0 Fundo poderé estar sujeito ao pagamento de emolumentos e tributos para tal finalidade, cujo custo
podera ser alto, podendo resultar em obrigacéo de aporte adicional pelos Cotistas. Adicionalmente, caso
eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar referidos 6nus ou garantias, o Fundo
perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e 0 valor de negociacdo das Cotas.

Risco de regularidade dos imoveis rurais

A propriedade dos Ativos Alvo Imdveis somente possui eficicia juridica mediante o registro do
instrumento aquisitivo definitivo dos imdveis rurais junto a circunscricdo imobilidria competente.
Portanto, situagBes como a morosidade ou pendéncia para registro da aquisicdo dos Ativos Alvo Imoveis
na matricula competente podera dificultar ou até inviabilizar a transmissdo da propriedade dos imoveis
para o Fundo e, consequentemente, poderd atrapalhar o processo de prospec¢do de arrendatérios, parceiros
rurais, superficiarios e/ou alienacéo dos imoveis rurais, afetando diretamente a rentabilidade dos Cotistas
e 0 valor de mercado das cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa a construgdo e/ou licenciamento dos iméveis
rurais, os respectivos arrendatarios/parceiros rurais poderdo ser impedidos de exercer suas atividades nos
imoveis 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 cenario de pandemia do Covid-19 pode ter efeitos nos prazos e
procedimentos inerentes a obtencao, retificacdo e/ou renovacdo das licengas imobiliarias em questdo. Por
fim, frisa-se que a estratégia comercial do Fundo pode ser afetada negativamente em caso de aplicagdo de
multas pelos érgaos competentes e interdicdo dos estabelecimentos em decorréncia da ndo obtencéo, nao
retificacdo e/ou ndo renovagdo de alvaras e/ou licencas exigidos, o que podera impactar negativamente os
resultados operacionais e financeiros do Fundo.

Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil, de prejuizos ndo
cobertos no seguro contratado pelo Fundo e de litigios com seguradoras no caso de sinistros

Os arrendatarios/parceiros rurais dos imoveis tém a obrigagdo de contratar seguros para os iméveis. No
entanto, ndo é possivel assegurar que a contratacdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista nos
contratos de arrendamento ou parceria rural. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado
seré 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 apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indenizacao eventualmente pagos
pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos
ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas relevantes
(incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao
afetar seu desempenho operacional, 0 que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, gerando prejuizos para os Cotistas.

O Fundo podera, 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 condi¢do financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
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Cotistas. Adicionalmente, caso 0s ocupantes ndo renovem 0s seguros dos imoveis ou 0s seguros nao
possam ser renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia
de algum sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo impactando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo 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, nao é 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 agdes
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 alteracdo do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisi¢do de determinado Ativo
Alvo Imovel. Tais alteragBes estdo essencialmente sujeitas ao ambiente socio-politico do respectivo
municipio no qual o Ativo Alvo Imdvel 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 estéo localizados os Ativos Alvo Imdvel podera ser
alterada durante o prazo de duragdo do Fundo. Tais fatores poderdo acarretar atrasos e/ou modificacdes,
restri¢cBes ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para um determinado
Ativo Alvo Imével e/ou suas expansdes. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderédo
ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca 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 forca maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos Alvo Imdveis, como por exemplo
vendavais e inundag8es. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situa¢des atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de ndo renovacéo de licengas necessarias ao funcionamento dos Ativos-Alvo Iméveis

N&o é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos Ativos Alvo
Iméveis 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 portfolio do Fundo e para o Fundo,
notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indeniza¢éo em caso de eventual
sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a
negativa de expedicdo da licenca de funcionamento. Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacgéo de tais
licencas pode resultar na aplicacdo 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 hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas
poderdo ser adversamente afetados.

Risco relacionado a néo existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, do
Especialista Técnico, das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou de qualquer instituicdo pertencente ao
mesmo conglomerado da Administradora, do Gestor, do Especialista Técnico e/ou das InstituicGes
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 0s
Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas
ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser
futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das
obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
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Risco Relativo ao prazo de durac¢éo indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, néo é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipétese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas
poderdo enfrentar baixa liquidez na negociagcdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas.

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

No caso de dissolucéo ou liquidacdo do Fundo, o seu patriménio serd partilhado entre os Cotistas, na
proporcdo de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacOes e
despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcédo 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 flutuacGes de pregos, cotacdes 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 oscilagao
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 hipéteses de liquida¢do do Fundo, os Cotistas teréo seu horizonte original de investimento reduzido
e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragdo 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 involuntéario da carteira do Fundo,
a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo 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) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo
do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Alvo do Fundo sera favoravel aos Cotistas,
bem como ndo h& como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s 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 obrigacfes, a Administradora podera
aprovar unilateralmente ou convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas deliberem
pela aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao
Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

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 posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberages sejam tomadas pelo tnico Cotista em funcéo 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
poderao ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e
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de deliberacéo em tais assembleias, nesse caso, 0 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 é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagéo 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 exploragéo dos ativos integrantes do patriménio do
Fundo ou da negociagdo dos Ativos Alvo, bem como do aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo
da valorizagdo 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 obrigacoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribui¢des aos Cotistas, 0 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 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 ocupacdo e exploracdo onerosa das areas disponiveis. Condicdes adversas
regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupagdo e restringir a capacidade do Fundo de explorar
onerosamente, de maneira eficaz, areas disponiveis e de negociar valores e outras condigdes de exploracao
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:

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

. pressdo para queda do valor médio da &rea arrendada;

. tendéncia de solicitacdes de renegociagdes de valores de arrendamento/parceria rural previamente
pactuados em caso de condi¢Bes adversas do mercado imobilidrio regional ou nacional;

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

. percepg¢des negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o imével
se localiza;

. mudancas regulatérias afetando o setor de commodities;

. alteracGes nas regras da legislacdo vigente; e

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 negociacéo e o valor das Cotas do Fundo.

Risco de ndo execucdo integral da estratégia de negécios do Fundo

N&o é possivel garantir que os objetivos e estratégias do Fundo serdo integralmente alcancados e
realizados. Em consequéncia, 0 Fundo podera ndo ser capaz de adquirir novos Ativos Alvo e Ativos Alvo
Imoveis com a regularidade, a abrangéncia ou a precos e condicfes tdo favoraveis quanto previstas em
sua estratégia de negécios, mesmo depois da celebracdo 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 adequacéo de determinados Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis
podera requerer tempo e recursos financeiros excessivos. Caso o Fundo enfrente dificuldades no
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financiamento, na aquisicéo e na adequagdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis, o0 Fundo podera néo
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 Operacdes de mercado equivalentes para fins de determinacéo do &gio e/ou
desagio aplicavel ao preco de aquisicdo de Ativos Alvo

O prego de aquisi¢do dos Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo podera ou ndo ser composto por um
agio e/ou desagio, observadas as condicdes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando
da aquisi¢do de determinado Ativo Alvo existam operacgdes semelhantes no mercado com base nas quais
0 Gestor possa determinar o agio e/ou desdgio aplicavel ao Ativo Alvo. A determinagdo, pela
Administradora, do 4gio e/ou deségio em desacordo com as condi¢cbes de mercado pode impactar
negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas

Risco de governanga

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora ou o Gestor; (ii) 0s socios,
diretores e funcionarios da Administradora e do Gestor; (iii) empresas ligadas a Administradora, ao
Gestor, seus socios, diretores e funcionérios, conforme o caso; (iv) os prestadores de servi¢os do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hip6tese de deliberacdo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e (vi) o
Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Adicionalmente, algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecucdo de sua estratégia
de investimento estéo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado, de forma que pode ser possivel 0 ndo
comparecimento de Cotistas suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia Geral de Cotistas, 0 que
pode impactar adversamente as atividades e a rentabilidade do Fundo.

Riscos de oferta publica de aquisicao das Cotas do Fundo

Em caso de desvalorizacdo do valor de mercado das Cotas do Fundo, é possivel que seja realizada oferta
publica voluntaria de aquisi¢do das Cotas — OPAC, visando a aquisi¢éo de parte ou da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo. Nesta hipdtese, caso aprovado pela B3 e se efetivamente implementada a OPAC,
determinado investidor poderd adquirir parcela relevante das Cotas emitidas pelo Fundo, passando,
conforme o caso, a influenciar de maneira significativa a governanga do Fundo e a liquidez das Cotas. Por
consequéncia, a concentragdo das cotas do Fundo em poucos investidores em decorréncia de uma OPAC
podera afetar a rentabilidade das Cotas e o retorno dos investimentos e demais Cotistas.

Risco de restricdo na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricBes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restri¢des
podem estar relacionadas ao volume de operacBes, na participacdo nas operacdes e nas flutuactes
méaximas de preco, dentre outros. Em situacdes onde tais restri¢des estdo sendo aplicadas, as condicdes
para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente
afetados.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operacfes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial.
Existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos precos 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 operacdo ndo 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 remuneracéo das Cotas. A contratacdo de operagfes com
derivativos poderé resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco de execucdo 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
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e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva operagado e 0s riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imoveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do
Fundo podera ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias dos Ativos Alvo, podera
haver a necessidade de contratacdo 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 obriga¢des financeiras atreladas a tais Ativos Alvo. Desta forma,
uma série de eventos relacionados & execucédo de garantias dos Ativos Alvo poderd 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 Iméveis 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
aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis. A auséncia de Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis para
aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da
impossibilidade de aquisicdo 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 Imoveis. A administracéo 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 limitacéo
ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis que
considere adequadas. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na sele¢do 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 Imaéveis pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas.

Riscos relacionados ao reinvestimento do lucro

A possibilidade de retengdo 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 poderéa acarretar em risco
fiscal ao Fundo, na hipotese de a RFB entender pela impossibilidade de retengdo 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 situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados por modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior, flutuacbes cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica
fiscal, instabilidade social e politica, altera¢es regulatdrias e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros,
por exemplo, os precos dos iméveis de propriedade do Fundo podem ser negativamente impactados em
funcdo da correlacéo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliacdo dos imdveis de propriedade do Fundo. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Riscos de crédito dos Ativos-Alvo e das Aplicagdes Financeiras

Os Ativos Alvo e as Aplicacdes Financeiras integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal referentes a
tais ativos. Alterac@es nas condigdes financeiras dos emissores dos Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras
ou na percepgdo que os investidores tém sobre tais condicBes, bem como alteracGes nas condicdes
econdmicas 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
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qualquer dos emissores de Ativos Alvo e de AplicacBes Financeiras ou das contrapartes nas operacdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo 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 negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociagdo
das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagéo, 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 secundéria de suas
Cotas junto & CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacéo do beneficiario da
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribui¢do adicional de rendimentos ou da amortizacdo de
principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de negocia¢do das Cotas no
mercado secunddrio podera ser afetado.

Risco relacionado a acontecimentos e a percep¢ao de riscos em outros paises, sobretudo em paises
de economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o pre¢o 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 imobiliario é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢es econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo 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 mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, 0
desenvolvimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos
externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados poderd afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As préticas contabeis adotadas para a contabiliza¢do das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposic¢Oes previstas na Instrugdo CVM
516. Com a edicdo 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,
orientac0es e interpretacBes técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisbes dos pronunciamentos e interpretacBes emitidos pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacBes e para a elaboracdo das demonstragdes financeiras dos fundos de
investimento imobiliario, a adocao de tais regras poderéa ter um impacto adverso nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas / Risco regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitaco, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 0rgdos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragfes das
politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas,
bem como as condicBes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Dentre as alteracdes na legislacao aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteragdes na Lei n° 8.245/91: as receitas do Fundo decorrerdo 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 limitacéo,
com relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel)
0 Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracgéo dos Cotistas do
Fundo;

(i)  Risco de alteracdes na legislacdo: além das receitas advindas da locagdo, as receitas do Fundo
decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragdo comercial
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dos Ativos Alvo. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem
limitacdo, alteragdes no Cadigo 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 remuneracdo dos Cotistas do Fundo; e

(ili)  Risco de alterag@es tributarias e mudancas na legislacéo tributaria: existe o risco de modificagdo na
legislacdo tributaria aplicavel aos fundos de investimentos imobiliarios, ou de interpretagdo diversa
da atual, que poderdo, por exemplo, acarretar a majoracéo de aliquotas aplicaveis a investimentos
em Flls, perda de isencéo tributaria do investimento, caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar
adversamente nos negdcios do Fundo, com reflexo negativo na remuneracédo dos Cotistas do Fundo.

Risco de exposic¢éo associados ao arrendamento/parceria rural e venda de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
imo6veis em certas regides, a demanda por arrendamento/parceria rural dos imoveis e o grau de interesse
de arrendatarios/parceiros rurais e potenciais compradores dos Ativos Alvo Iméveis 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 alienagdo dos ativos
imobiliarios que integram o seu patriménio. Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua
condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de revisdo ou rescisdo 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 remuneracéo dos
Cotistas. Referidos contratos de arrendamento/parceria rural poderdo ser rescindidos ou revisados, o0 que
poderd comprometer total ou parcialmente os rendimentos que s&o distribuidos aos cotistas/acionistas dos
veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de decisGes administrativa, arbitrais e/ou judiciais desfavoraveis

Na qualidade de proprietério, direto ou indireto, dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis e no &mbito de
suas atividades, inclusive em decorréncia de construcdes, o Fundo podera ser parte em diversas agdes, nas
esferas civel, penal, tributaria e/ou trabalhista. N&do 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 subscricdo e integralizag8o 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 cobranca dos ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo 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 cobranga de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial
ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar
a adocdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncdo 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,
o0 Especialista Técnico, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis,
em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutengdo dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da néo
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus
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direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s 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 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 patriménio liquido negativo, o que
acarretara a necessaria deliberacéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds
a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

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

Os Ativos Alvo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em
relacdo aos critérios de concentragdo, caso 0 Fundo venha a investir parcela preponderante do seu
patrimdnio em valores mobiliarios. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor
de Ativos Alvo e/ou imoveis 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 patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
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 aquisi¢ao de Ativos Alvo e Ativos-Alvo Imdveis

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢do de Ativos-Alvo e Ativos-Alvo Iméveis. Uma vez que o Fundo
esta exposto a concorréncia de mercado na aquisicao de tais Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis de outros
players do mercado, poderd enfrentar dificuldades na aquisi¢do desses ativos, correndo o risco de ter
inviabilizados determinados investimentos em decorréncia do aumento de precos em razdo de tal
concorréncia. Caso o0 Fundo ndo consiga realizar os investimentos necessarios em Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imoveis ou caso 0s precos de tais investimentos sejam excessivamente aumentados em razdo da
concorréncia com outros interessados em tais ativos, 0 Fundo podera ndo obter o resultado esperado com
tais investimentos e, portanto, a sua rentabilidade esperada podera ser afetada negativamente.

Risco de reclamacéo de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos imoveis rurais integrantes da carteira do Fundo, a
Administradora podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do Fundo, nas
mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obtencao 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 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 patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagcdo das Cotas poderdo ser
impactados negativamente. Caso o Fundo seja derrotado em processos administrativos e judiciais, na
hipotese de suas reservas ndo serem suficientes para o pagamento de possiveis importancias, é possivel
gue os Cotistas sejam chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a subscric¢do e integralizacéo
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
estao fora do controle do Fundo ou do controle do respectivo ocupante do imdvel, 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 administracdo dos Ativos Alvo por terceiros
O Fundo podera deter participagdo em Ativos Alvo, cuja administragdo 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 pela
Administradora, estara sujeita as condi¢des contratuais tipicas e necessarias a prestacdo de servicos, ndo
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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 OFERTA
Risco de Distribui¢do Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Volume Inicial da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
Ativos Alvo que o Fundo conseguir adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial das Cotas. Ainda, em
caso de Distribuicdo Parcial, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagcdo no mercado secundario, 0
que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Risco de ndo concretizagdo da Oferta e liquidacdo do Fundo

Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Reserva, a Oferta sera
cancelada, nos termos do Contrato de Distribuicdo e deste Prospecto, sendo todos os Pedidos de Reserva
e ordens de investimentos automaticamente cancelados e, por se tratar da primeira emissdo, o Fundo sera
liguidado. Em caso de cancelamento da Oferta, o Fundo, a Administradora, o Gestor, o Especialista
Técnico e/ou os Coordenadores ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridas pelos
Investidores, sendo certo que, nesse caso, podera ocorrer perda de oportunidade de investimento em outros
ativos pelos Investidores.

Risco de falha de liquidacéao pelos Investidores

Caso, na Data de Liquidacdo, observados os demais procedimentos previstos neste Prospecto, 0s
Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de Reserva ou ordem de
investimento, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta
podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta e, consequentemente, 0
seu cancelamento. Nesta hipoOtese, os Investidores poderdo incorrer em perda financeira e/ou de
oportunidades de investimento em outros ativos.

Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundério até o encerramento da Oferta e
a obtencdo de autorizacio da B3

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagcdo no mercado secundério até o encerramento da
Oferta e a obtencdo de autorizacdo da B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera
afetar suas decisdes de investimento.

Risco relacionado a participacédo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderédo adquirir até 100% (cem por cento) das
Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta poderd: (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. A Administradora, o Gestor, 0 Especialista Técnico e
0s Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao
ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacBes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos Alvo que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir das tendéncias
indicadas neste Prospecto.
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Risco de descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a
Oferta

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigacdes previstas no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer
contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e
sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de
integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) 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 serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo, sem juros ou corre¢cdo monetéria adicionais,
sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a confiabilidade esperada em razdo da combinacéo das premissas e
metodologias utilizadas na sua elaboracéo, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo Investidor. Neste sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢des e expectativas
atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao Investidor que
estas projecdes serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas
suposi¢des limitadas e simplificadas.

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor e pode ndo ter a objetividade e imparcialidade
esperada, 0 que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Além disso, 0
Estudo de Viabilidade pode ndo se mostrar confiavel em funcdes das premissas e metodologias adotadas
pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condicgBes apresentadas pelo mercado imobiliario. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA E
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de projecbes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituigdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigagdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo sem limitagcdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteracGes nas condi¢des econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do
referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas e ainda que haja um grande lapso temporal entre a divulgagéo deste Prospecto
e a Data de Liquidagéo.

Risco da néo aquisi¢do dos Ativos-Alvo da Oferta

N&o ha como garantir que o Fundo ird comprar os Ativos Alvo da Oferta, que dependera da concluséo
satisfatoria das negociagdes definitivas dos termos e condi¢des com o vendedor dos Ativos Alvo da
Oferta, tendo em vista que a concretizacdo dos negocios em questdo dependerd da implementagdo de
diversas condicdes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na diligéncia dos imdveis, perda
da exclusividade na aquisicao de tais imdveis, ou, ainda, de outros fatores exégenos e ndo factiveis de
previsdo neste momento. Adicionalmente, os locatarios dos Ativos Alvo da Oferta possuem direito de
preferéncia para a sua aquisi¢do 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 aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta ndo seja concretizada, o Fundo podera
ndo encontrar outro ativo disponivel no mercado que possua caracteristicas semelhantes as dos Ativos
Alvo da Oferta ou, ainda, com condi¢des comerciais tais quais as obtidas na negociacao destes ativos, o
gue podera prejudicar a rentabilidade do Fundo.
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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 nao estarem adequadamente provisionados, as decisfes
contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a continuidade da operacdo de tais ativos podem
afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de acdes podera ensejar
risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos Ativos Alvo da Oferta.

Riscos Relacionados ao Agronegdcio

O setor agricola esta sujeito a caracteristicas especificas, inclusive, mas nédo se limitando a: (i) natureza
predominantemente sazonal, com o que as operac¢des sdo afetadas pelo ciclo das lavouras; (ii) condi¢des
meteoroldgicas adversas, inclusive secas, inundacgdes, granizo ou temperaturas extremamente altas, que
sdo fatores imprevisiveis, podendo ter impacto negativo na producéo agricola ou pecuéria; (iii) incéndios
e demais sinistros; (iv) pragas e doengas, que podem atingir de maneira imprevisivel as safras; (v) precos
praticados mundialmente, que estdo sujeitos a flutuagdes, dependendo (a) da oferta e demanda globais,
(b) de alteragbes 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 adogao de outras politicas piblicas que afetem as condic6es
de mercado e os precos dos produtos agricolas; (vi) concorréncia de commodities similares e/ou
substitutivas; e (vii) acesso limitado ou excessivamente oneroso a captacédo de recursos, além de alteracGes
em politicas de concessdo de crédito, tanto por parte de érgdos governamentais como de instituicGes
privadas, para determinados participantes. A verificacdo de um ou mais desses fatores podera impactar
negativamente o setor e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

N&o h& como assegurar que, no futuro, o agronegdcio brasileiro (i) manterd 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 pregos de commodities do setor agricola nos mercados
nacional e internacional, alteragdes em politicas de concessdo de crédito para produtores nacionais, tanto
da parte de 6rgdos governamentais como de entidades privadas, que possam afetar a renda dos
arrendatarios e parceiros dos iméveis agricolas do Fundo, bem como outras crises econémicas e politicas
gue possam afetar o setor agricola em geral, podendo impactar negativamente a rentabilidade do 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 morat6ria, guerras, revoluges, além
de mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo, mudancgas impostas aos Ativos Alvo integrantes da
carteira do Fundo, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta
secéo.

Informaces contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informag6es acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo
que envolvem riscos e incertezas.

Néo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por outras fontes independentes.
As informacGes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por
meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.
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8. REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente sec¢do destina-se a tragar breves considerac@es a respeito do tratamento tributario a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente & época
da elaboracéo deste Prospecto, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operago.

Tributacéo no nivel da carteira do Fundo

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo néo estdo sujeitos a tributacao
pelo IR no nivel da carteira, ressalvado o disposto abaixo.

Incide IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, sobre os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos em aplicagBes financeiras de renda fixa e/ou varidvel. Todavia, em relagdo aos
rendimentos produzidos por letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobiliario e cotas de FIl admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcéo, ha regra de isengdo do IRRF, de acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, alterada pela
Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

Q) Em linha com a manifestacdo da RFB, emitida por meio da Solucdo de Consulta — Cosit n° 181,
expedida pela Coordenacdo Geral de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 4 de julho
de 2014, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienag&o de cotas de outros Flls sujeitam-se
a incidéncia do IR a aliquota de 20% de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operacBes de renda varidvel. Com rela¢do aos ganhos de
capital auferidos na alienacdo de letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras
de crédito imobiliario, os respectivos ganhos estardo isentos do IR na forma do disposto na Lei
n° 8.668/93.

(i) O IR pago no nivel da carteira do Fundo, conforme previsdo acima, podera ser compensado com o
IRRF a ser retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da distribui¢do de rendimentos e ganhos de
capital, de modo proporcional a participacéo do Cotista pessoa juridica ou pessoa fisica tributados.

Caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos
termos da legislagdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das Cotas, sua carteira estara sujeita
a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel, como
o IRPJ, a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido, a Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social.

I0F/Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo, em regra, estdo atualmente sujeitas a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0%, sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,5% ao dia, relativamente a transacdes ocorridas apds este eventual aumento.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver opera¢es com titulos e valores mobiliarios
de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso,
nos termos da legislacao aplicével.

Tributacdo dos Cotistas do Fundo residentes no Brasil

Imposto de Renda

O Fundo é obrigado a distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% dos lucros apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. A distribuicdo destes lucros pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta,
sujeita-se a incidéncia do IR, a aliquota de 20%.
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(i) Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF incidira sobre o ganho auferido (a) na amortizagao
das cotas; (b) na alienacdo de cotas; e (c) no resgate das cotas, em decorréncia da liquidacdo do
Fundo. O IR pago nestes eventos sera considerado (a) definitivo no caso de investidores pessoas
fisicas, e (b) antecipacdo do IRPJ para os Cotistas pessoas juridicas.

(i)  Em conformidade com o disposto na Lei n°® 11.033/04, alterada pela Lei n®11.196, de 21 de
novembro de 2005, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos distribuidos na hipétese de o Fundo, cumulativamente: (a) possuir nimero igual ou
superior a 50 Cotistas; (b) o Cotista pessoa fisica, individualmente, ndo possuir participagdo em
Cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% da totalidade de Cotas emitidas do Fundo;
(c) o Cotista pessoa fisica ndo seja detentor de Cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, e, ainda; (d) as
Cotas serem admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado.

(iii)  Conforme previsdo do artigo 40, 8 2° da IN da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, a verifica¢éo
das condi¢cBes mencionadas acima serd realizada no Gltimo dia de cada semestre ou na data da
declaracdo de distribuicdo dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

(iv)  N&o h& nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora ou do Gestor, no sentido
de que o Fundo manterd as caracteristicas previstas nos incisos | — Il do acima, principalmente
guanto ao fato do Fundo ter, no minimo, 50 Cotistas para fins da isencdo do Cotista pessoa fisica,
visto que as Cotas serdo negociadas livremente no mercado secundario.

I0OF/Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo ou repactuacdo das
cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em fungdo do prazo, conforme a
tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% do rendimento para as
operagBes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.

Tributacdo dos Cotistas do Fundo ndo-residentes no Brasil

Imposto de Renda

Os Investidores 4373 estardo sujeitos a regime de tributacdo diferenciado. Regra geral, os ganhos de
capital e rendimentos auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%,
nos termos da IN RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015.

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso no artigo
85, § 4° da IN n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, estardo isentos do Imposto de Renda os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica ndo residente no Pais que se qualifique como Investidor
4373, cujas cotas sejam negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado e desde que o cotista seja titular de menos de 10% do montante total de cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas cotas Ihe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 cotistas.

Os ganhos de capital auferidos pelos Investidores 4373 na alienagdo de Cotas do Fundo realizadas em
bolsa de valores, de acordo com uma razoavel interpretacdo das regras vigentes, serdo isentos do IRRF.

I0F/Cambio

A liquidacéo das operagdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no
pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota 0% do 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%, relativamente a transagdes ocorridas ap0s este eventual aumento.
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9. PERFIL E BREVE HISTORICO DOS PRINCIPAIS PRESTADORES
DE SERVICOS DO FUNDO

Administracdo

A MAF, controlada pelo Grupo Modal, é uma das lideres brasileiras em administragdo fiduciaria, com
aproximadamente 60 bilhGes de ativos sob custédia.

Em 3 de janeiro de 2020, foi aprovado no Banco Central do Brasil o processo de cisdo do segmento de
Administracao Fiduciaria de fundos estruturados do Grupo Modal, essa aprovacéo foi publicada no Diario
Oficial da Unido em 8 de janeiro de 2020. Em outubro de 2020, foi aprovada pelo Banco Central do Brasil
a criacdo da MAF, empresa essa que legou esse segmento. Em 27 de outubro de 2020, em comunicado ao
mercado, foi anunciada a aquisi¢do do segmento de Administracdo Fiduciaria pelo Grupo Apex. Os
acionistas do Modal e 0 Grupo Apex anunciaram essa aquisicdo por meio da compra da MAF, concluindo
assim o esforco de venda do segmento. Essa operacédo ainda se encontra sob analise do érgédo regulador e
os acionistas do Modal e do Grupo Apex ainda aguardam a aprovagao.

O Grupo Apex é lider mundial de mercado em administracdo de fundos. Seus clientes séo atendidos por
mais de 4 mil pessoas, distribuidas em 45 escritérios em todo o mundo.

A aquisicdo da MAF é mais um passo do Grupo Apex para se tornar o maior player independente do
mercado de administracdo fiduciaria da América Latina. A operacdo somard mais de 160 fundos
estruturados (FIPs, FIDCs e FllIs) ao portfdlio do Grupo Apex, contando com investidores e gestores
especializados em ativos brasileiros e internacionais. Foco principal em fundos iliquidos em funcéo da sua
perspectiva de crescimento de mercado e das baixas taxas de juros globais.

Segmentos de Atuacao por Fundos

= FIDC = Fll = FIM FIP = FlA
Ativos Distressed Residencial Ativos de Renda Fixa Alimenticio Alimenticio
Credito Rural Shopping Center Energia Ativo Distressed
Energia Corporativo e Variavel Infraestrutura Concessdo de Credito
Infraestrutura Galpdes logisticos Saude Energia
Precatdrios Desenvolvimento Residencial Salde

Shopping Center Residencial
Shopping Center

A MAF conta com uma equipe sénior exclusiva de pessoas focadas no atendimento dos gestores
independentes nacionais e internacionais, com expertise contabil, fiscal e regulatoria capaz de atender as
demandas e apresentar soluc@es diferenciadas e, ainda, com atendimento personalizado para auxiliar nas
particularidades de cada fundo estruturado, dentro de prazos pré-estabelecidos, apresentando solugdes
customizadas.
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Com 8 anos de atuagdo no mercado de administracdo fiduciaria, a MAF conta com mais de 40 clientes e
160 fundos, tendo atualmente, aproximadamente, R$ 60 bilhdes sob custddia, contando com acesso direto
aos tomadores de deciséo, o que torna mais facil e 4gil a integracdo entre a MAF e 0s respectivos gestores
independentes.

A MAF conta com uma estrutura verticalizada, o que torna possivel um atendimento agil de todas as etapas,
sem perder a qualidade do servigo prestado.

Escrituracdo e Custddia

O Banco Modal é uma das principais plataformas de investimento no Brasil e uma das primeiras a
combinar uma oferta de investimentos completa com um banco digital, com arquitetura tecnolégica
desenhada de maneira integrada desde sua concepgdo. Através deste modelo, que agrega a solida
experiéncia bancaria com uma plataforma de investimentos completa, e as caracteristicas empreendedoras
e inovadoras de uma fintech, o Banco Modal criou um ecossistema integral de produtos e servicos
bancarios e de investimentos, focado em levar seus clientes a atingirem seus objetivos financeiros. Este
modelo de negdcios esta alinhado ao propdsito de ndo apenas democratizar o acesso a produtos de
investimentos, oferecendo aos clientes mais do que uma plataforma aberta de produtos, com melhor
usabilidade e contetido, mas principalmente assessoria financeira personalizada, visando entender as
necessidades e dores dos nossos clientes a ajuda-los a tomar suas decisdes de investimento.

Em 22 de junho de 2020, os acionistas do Banco Modal e o Credit Suisse assinaram um acordo estratégico
de longo prazo, que prevé que o Credit Suisse podera adquirir acdes preferenciais equivalentes a até 35%
da participagdo do capital total do Modal. O Modalmais continuard a ser controlado pelo seu fundador e
por seus principais executivos, sem nenhuma alteracdo na governanga e gestdo do dia a dia, que continua
sendo 100% Modalmais.

Os dois bancos tém operagdes complementares. O Credit Suisse € um dos maiores gestores de fortunas
do mundo com comprovadas capacidades de banco de investimentos e 0 Modalmais € um banco digital
com uma plataforma de investimentos agil e moderna e que, em pouco tempo, no ambiente competitivo
das fintechs, tornou-se uma plataforma digital lider no Brasil e uma referéncia no mercado financeiro - e
estamos trabalhando em conjunto para explorar as sinergias entres produtos e servigos de investimentos:

1. Distribuigdo, para a base de 1 milhdo de clientes do Modalmais, dos produtos do Credit Suisse,
tais como notas estruturadas, fundos de investimento, operagdes de crédito, ofertas de a¢bes, dentre
outros.

2. O acesso, pelo Credit Suisse, a tecnologia de ponta da plataforma digital Modalmais e a todas as

funcionalidades e possiblidades de investimentos que um banco digital completo como o
Modalmais pode oferecer para atender ainda melhor a seus clientes.

O Modal conta também com um time especializado e qualificado de assessores para suporte de maneira
individualizada aos nossos clientes, além de oferecermos acesso a uma plataforma exclusiva de relatorios
de mercado nacionais e internacionais (research reports) com conteido considerado pelo Modal de alto
padrdo. Para complementar o portfélio de relatdrios, em fevereiro de 2021, o Modal adquiriu a Eleven,
uma relevante casa de research independente fundada em 2015 que conta com mais de 30 analistas e mais
de 160 empresas cobertas (mais de 200 em watchlist). Esse movimento permitira uma ampliacdo de nossa
estratégia de Research as a Service, além de potencializar nossa estratégia junto aos AAls, consultores de
investimento e family offices.

Ja no que tange aos AAls, consultores de investimentos e family offices, além do acesso aos servigos e
produtos bancarios, o Modal oferece uma proposta de valor diferenciada, agregando ndo apenas 0 acesso
a produtos exclusivos da plataforma digital, mas também (i) os servi¢os de Banking as a Service (i.e.,
fornecimento de infraestrutura necessaria para a operacionalizacdo de servigos e solucées financeiras);
(i) suporte para capacitacdo e desenvolvimento das suas forgas de venda, através da Proseek, escola
especializada na formacéo de profissionais para 0 mercado financeiro recém-adquirida pelo Banco; e (iii)
aceleracdo da captacdo de leads (potenciais novos clientes) por meio do oferecimento “as a service” da
metodologia da Investir Juntos. Ainda, com a aquisi¢do da Carteira Global, e a implementagdo de
determinadas condicGes suspensivas, 0 Modal pretende oferecer servigcos white label a esse publico,
agregando ferramentas que auxiliam na tomada de decisdo e potencializam a capacidade de prestacdo de
assessoria financeira a clientes finais.
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Gestao

As atividades do Gestor se iniciaram em 1983, sob a denominag&o de Santa Fé Participacdes e Comércio
Ltda., tendo sido o Gestor autorizado a administrar carteiras de titulos e valores mobilidrios em 18 de maio
de 1990, conforme Ato Declarat6rio da CVM n° 1393. O Gestor tem como missdo proporcionar valorizagdo
patrimonial aos seus clientes de forma consistente, atuando para retorno de médio e longo prazo, gerando
simultaneamente valor a sociedade. O Gestor é signatario do CDP — Disclosure Insight Action, dos
Principios para Investimento Responsavel (Principles for Responsible Investment), aderiu ao Cddigo
Brasileiro de Stewardship e ao Regulamento do Cddigo Brasileiro de Stewardship da Associacdo de
Investidores no Mercado de Capitais — AMEC, e possui certificagdo de neutralizagao de crédito de carbono.

Até o final de 2019, o Gestor focava na administragdo de recursos proprietarios e poucas carteiras
administradas. No entanto, nesta mesma data resolveu abrir seus produtos para captacfes externas e
expandindo o seu ramo de atuagdo no mercado de varejo financeiro. A equipe de gestdo trabalha junto
desde o inicio da atividade de administragdo de carteiras e fundos de investimento. Recentemente, o Gestor
passou por um processo transformacional adotando o modelo de partnership e assim atraindo diversos
talentos no mercado. Destacam-se a adi¢do de um Estrategista de Investimento, uma Diretora de R.1., uma
C.0.0. e uma C.S.0. que serdo detalhados abaixo junto a estrutura organizacional da empresa.

06

ESTRUTURA ORGANIZACIONAL
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Principais executivos:
Fernando Bueno:

Sécio Fundador e C.E.O.

Advogado formado pela Universidade de Sao Paulo, cursou Administracdo Financeira pela Universidade
de Stanford (USA/CA) em 1968. Fernando foi um dos responsaveis pela implantagdo da Caderneta de
Poupanca S&o Minas em 1966. Coordenou a implantacdo do mercado de ouro como ativo financeiro no
Brasil e é membro fundador da BOVESPA. Foi membro do Conselho de Administracdo da mesma
instituicdo entre 1974 e 1976. Antes de fundar a Santa Fé, Fernando também atuou como sdcio sénior da
corretora Bueno, Vieira, Pereira Lopes & Associados.

Sergio Bueno:

Gestor de Portfolio

Sergio é Administrador de Empresas graduado pela FGV (Fundacgéo Getulio Vargas) em 1989. Iniciou sua
carreira na Santa Fé em 1987, onde permanece até os dias atuais. Além de sua atuacdo no mercado

financeiro, Sergio foi um dos sécios responsaveis pelo projeto da Agricola Rio Galhdo, onde estruturou
processos para o cultivo de soja, milho e integragdo lavoura pecuéria.
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Fabio Focaccia

Estrategista de Investimento

Fabio é Engenheiro Mecanico pelo Instituto Maua de Tecnologia (2004). Iniciou sua carreira como trainee no
Banco Safra em Nova York na area de Trading Desk, onde atuou também como Associate na area de Equity
Sales, e posteriormente como Executive Director em Séo Paulo. Durante 8 anos, atuou como Head of Equity
Sales & Corporate Access Team no Banco J.P. Morgan no Brasil. Fabio também possui passagens pelo Itad
BBA, Banco Fibra e pela BLP Asset Management. Juntou-se ao time da Santa Fé em novembro de 2020.

Ana Luisa da Riva
Chief Sustainability Officer

Ana Luisa é formada em Medicina Veterinaria pela USP e p6s-graduada em Ciéncias Ambientais com foco
em Economia Institucional e Desenvolvimento da Fronteira Agricola na Amazonia. Ana possui uma carreira
em temas ESG, tendo sido diretora executiva do Instituto Semeia por 6 anos. Anteriormente, foi Officer no
IFC-Banco Mundial e professora em Programas Corporativos sobre “Negocios ¢ Meio Ambiente” para
“Brazilian Business School (BBS)”, no Brasil e na Africa. Co-fundou a empresa “Ouro Verde Amazonia”.

Marcelo Zaparoli
Legal

Formado em Direito pela Universidade de Ribeirdo Preto (1995). Especialista em Contratos e Negocios Agrarios.
Trabalhou por 11 anos na Biosev S/A, na funcdo de Coordenador Juridico na Area de Contratos Agrarios.

Angela Boiseaux
Compliance

Angela é advogada formada pela PUC-SP com pés-graduacdo em Direito Contratual pela PUC/COGEAE.
Atua ha 14 anos como compliance, tendo atuado anteriormente em instituicGes internacionais como
CommerzBank e JPMorgan. Possui certificacdo em compliance pelo programa de qualificagdo operacional
(PQO) da B3 e Certified Anti-Money Laundering na ACAMS.

Gabriel Diniz Junqueira
Analista

Gabriel iniciou sua carreira atuando na area de Private Banking do Banco JP Morgan no Brasil. Realizou
um periodo académico na Universidade Luigi Bocconi em Mildo. E estudante de engenharia civil pela
Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo.

Os principais diferenciais do Gestor sdo:

1. Especializacéo e sinergia da equipe;

2. Escalabilidade e potencial reducdo de custos na gestdo;

3. Equipe com experiéncia de décadas na producgdo agricola, atuando nas oportunidades e desafios de
conservagao;

4, Busca pela produgdo sustentavel e conversdo de terras degradadas em terras produtivas; e

5. Transparéncia na divulgacdo de informagdes com uso de tecnologia.

O foco do Gestor é ser uma gestora de recursos de terceiros especializada no mercado de agdes com seus
fundos de agBes e multimercado e no ramo do agronegécio. Em 30 de julho de 2021, os fundos de
investimento geridos pelo Gestor possuiam 4.600 (quatro mil e seiscentos) cotistas.

Especialista Técnico

O especialista técnico € uma empresa de consultoria focada em atender demandas especificas do
agronegocio. Sediada em Uberlandia, Minas Gerais, possui como principais servigos a analise de toda a
cadeia agroindustrial (dos insumos até o consumidor final) com o objetivo de mapear oportunidades,
estruturar modelos de negécio e assessoria em processos de FP&A. Tem atuacdo nacional e internacional
em estudos sobre os beneficios socioambientais associados a adocdo da biotecnologia. Possui como
principais clientes empresas que atuam no setor agricola brasileiro, como empresas de insumos, grandes
grupos de producdo, além de processadoras e empresas financeiras.
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10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais, com a
Administradora, com os Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo,
no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em
quaisquer outras operagdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

O Modal tem por objetivo a realizacdo de operagdes bancarias e a prestacdo de servigos permitidos aos
bancos multiplos, com carteiras comercial, de cdmbio e de investimento, e pode participar como acionista
de outras sociedades. O Modal e suas controladas (conjuntamente, “Grupo Modal” ou “Conglomerado”)
distribuem produtos e servicos oferecidos pelo Grupo junto a clientes institucionais e por meio de seu portal
de investimentos “Modalmais” (modalmais.com.br). Sua controlada MAF representa um importante canal
de distribuicdo e de cross-selling para os produtos e servicos oferecidos pelo Modal.

Em 3 de janeiro de 2020, foi aprovado no Banco Central do Brasil o processo de cisdo do segmento de
Administracao Fiduciaria de fundos estruturados do Grupo Modal, essa aprovacéo foi publicada no Diario
Oficial da Unido em 8 de janeiro de 2020. Em outubro de 2020, foi aprovada pelo Banco Central do Brasil
a criacdo da MAF, empresa essa que legou esse segmento. Em 27 de outubro de 2020, em comunicado ao
mercado, foi anunciada a aquisi¢éo do segmento de Administragéo Fiduciaria pelo Grupo Apex (“Apex”).
Os acionistas do Modal e a Apex anunciaram essa aquisicdo por meio da compra da MAF, concluindo
assim o esforco de venda do segmento. Essa operacao ainda se encontra sob analise do 6rgao regulador e
o0s acionistas do Modal e da Apex ainda aguardam a aprovacao.

Né&o obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo a coordenacéo de outras ofertas de cotas
do Fundo e de outros fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar com o
Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou
servicos de banco de investimento necessérias a conducdo das atividades do Fundo, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pelo Fundo.

Exceto pelo Comissionamento a ser pago em decorréncia da Oferta, conforme previsto paginas 63 e 64
deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragdo a ser paga ao Coordenador Lider ou a sociedades do
seu conglomerado econdmico no contexto da Oferta.

Ainda que a Administradora e o Coordenador Lider fagam parte do mesmo grupo econémico, cumpre
ressaltar, contudo, que o Coordenador Lider e a Administradora desenvolvem suas operacoes e atividades
de forma independente e segregada. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador
Lider e a Administradora ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da
presente Oferta, ndo tendo identificado qualquer situacéo de conflito de interesse nas respectivas atuacfes
em rela¢do ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Banco ABC

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas pablicas de distribuicéo
de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pela Administradora, o0 Banco ABC e a
Administradora ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuagdo como contrapartes em operagdes regulares de mercado.

N&o obstante, 0 Banco ABC podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacOes de banco de investimento, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de
outros fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar com o Banco ABC ou qualquer
outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento
necessérias a conducdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis no que concerne a contratacdo pelo Fundo.
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Exceto pelo Comissionamento a ser pago em decorréncia da Oferta, conforme previsto paginas 63 e 64
deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneracdo a ser paga ao Banco ABC ou a sociedades do seu
conglomerado econdmico no contexto da Oferta.

A Administradora e o Banco ABC ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e a Guide

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas pablicas de distribuicdo
de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pela Administradora, a Guide e a
Administradora ndo possuem qualquer relagdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe & atuagdo como contrapartes em operagdes regulares de mercado.

N&o obstante, a Guide podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagdes, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos administrados
pela Administradora, podendo vir a contratar com a Guide ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos necessarias & condugdo das atividades do Fundo,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pelo Fundo.

Exceto pelo Comissionamento a ser pago em decorréncia da Oferta, conforme previsto paginas 63 e 64
deste Prospecto, ndo hd qualquer outra remuneracdo a ser paga a Guide ou a sociedades do seu
conglomerado econdmico no contexto da Oferta.

A Administradora e a Guide ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e a Vitreo

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Vitreo e a Administradora
ndo possuem qualquer relagdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operacdes regulares de mercado.

N&o obstante, a Vitreo podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacOes de banco de investimento, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de
outros fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar com a Vitreo ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento
necessarias a conducdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis no que concerne a contratagéo pelo Fundo.

Exceto pelo Comissionamento a ser pago em decorréncia da Oferta, conforme previsto paginas 63 e 64
deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneracdo a ser paga a Vitreo ou a sociedades do seu
conglomerado econémico no contexto da Oferta.

A Administradora e a Vitreo nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuactes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e a Orama

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de distribuicéo
de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pela Administradora, a Orama e a
Administradora ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuagdo como contrapartes em operacgdes regulares de mercado.

N4o obstante, a Orama podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacdes, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos administrados
pela Administradora, podendo vir a contratar com a Orama ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos necessarias a conducdo das atividades do Fundo,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pelo Fundo.
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Exceto pelo Comissionamento a ser pago em decorréncia da Oferta, conforme previsto paginas 63 e 64
deste Prospecto, ndao ha qualquer outra remuneracdo a ser paga a Orama ou a sociedades do seu
conglomerado econdmico no contexto da Oferta.

A Administradora e a Orama néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Gestor

Na data deste Prospecto, o Sr. Eduardo Centola, diretor da Administradora e diretor executivo do
Modalmais, foi escolhido como conselheiro do Gestor e membro do Conselho Consultivo do Fundo. O
Sr. Eduardo Centola ndo teve influéncia sobre o Gestor, por meio de seu cargo como conselheiro, referente
aos termos e condicOes da Oferta. Destaca-se que, exceto pelo exposto e pelo relacionamento decorrente
da Oferta, a Administradora e ob Gestor ndo possuem qualquer relagcdo societaria entre si, e 0
relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes em operacgdes regulares de mercado,
de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com a Administradora ou seu
conglomerado econémico.

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

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Sr. Eduardo Centola, diretor executivo do Modalmais foi escolhido como
conselheiro do Gestor e membro do Conselho Consultivo do Fundo. O Sr. Eduardo Centola ndo teve
influéncia sobre o Gestor, por meio de seu cargo como conselheiro, referente aos termos e condi¢des da
Oferta. Destaca-se que, exceto pelo exposto e pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador
Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuagcdo como contrapartes em operacdes regulares de mercado, de forma que o Gestor nao
possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado
econémico.

N&o obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operag¢des de banco de investimento, incluindo a coordenacéo de outras ofertas de cotas
do Fundo e de outros fundos para os quais o Gestor preste servigos de gestdo, podendo vir a contratar com
0 Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou
servigos de banco de investimento necessarias a condugdo das atividades do Gestor, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pelo Fundo.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao
Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Banco ABC

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, 0 Banco ABC e o Gestor ndo
possuem qualquer relacdo societéria entre si, e o0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operacBes regulares de mercado, de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com Banco ABC ou seu conglomerado econémico.

N&o obstante, o Banco ABC podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacBes de banco de investimento, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de
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outros fundos para os quais 0 Gestor preste servi¢os de gestdo, podendo vir a contratar com o Banco ABC
ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econbmico tais produtos e/ou servicos de banco de
investimento necessarias a conducdo das atividades do Gestor, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacéo pelo Fundo.

O Banco ABC e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e a Guide

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Guide e o Gestor ndo
possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como
contrapartes em operacGes regulares de mercado, de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com a Guide ou seu conglomerado econémico.

N&o obstante, a Guide podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagdes, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos para os quais
0 Gestor preste servicos de gestdo, podendo vir a contratar com a Guide ou qualquer outra sociedade de
seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos necessarios a conducdo das atividades do Gestor,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pelo Fundo.

A Guide e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com rela¢do ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e a Vitreo

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Vitreo e o Gestor ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes
em operagdes regulares de mercado.

A Vitreo e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e a Orama

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Orama e o Gestor no
possuem qualquer relacdo societéria entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes em operacGes regulares de mercado, de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com a Orama ou seu conglomerado econdmico.

Nao obstante, a Orama podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacdes, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos para os quais
0 Gestor preste servicos de gest&o, podendo vir a contratar com a Orama ou qualquer outra sociedade de
seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducao das atividades do Gestor,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pelo Fundo.

A Orama e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Auditor Independente

O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Auditor Independente.

O Gestor e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.
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ANEXO VII
ANEXO VIII

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO
ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A EMISSAO E A OFERTA

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU O REGULAMENTO
CONSOLIDADO E VIGENTE DO FUNDO

REGULAMENTO VIGENTE

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE
INFORME ANUAL
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ANEXO I

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO
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WMODAL

DTVM

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO
MAF0033 FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO

Nos termos do artigo 62 da Instrugdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014
(“ICVM _555”), MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2. 501, Torre
P3o de Acgucar, 52andar (parte) CEP 22.250-911, inscrita no CNPJ/ME sob o ne.
36.864.992/0001-42, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administragdo de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM
n2 18.667, de 19 de abril de 2021, neste ato representada na forma do seu Contrato
Social (“Administradora”),

RESOLVE:

1. Constituir fundo de investimento multimercado, com cotas nominativas e
escriturais, sob a forma de condominio aberto, destinado a aplicagdo em carteira
diversificada de ativos financeiros e demais modalidades operacionais disponiveis
no ambito do mercado financeiro, que serd denominado MAF0033 FUNDO DE
INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO (“Fundo”), a ser regido pelo
Regulamento anexo ao presente (“Regulamento”) e pelas disposi¢cBes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, notadamente a ICVM 555;

2. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo artigo 82 da ICVM 555, necessdrios a obtengdo automatica do registro de
constituicdo e funcionamento do Fundo; e

3. Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o Regulamento do MAF0033
FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, cujo teor,
devidamente rubricado, passa a fazer parte integrante e complementar do presente
instrumento (Anexo ).

Nada mais havendo a tratar, o presente instrumento foi assinado em 02 (duas) vias
de igual teor e forma, para um sé efeito.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2021.

MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

www.modal.com.br

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Agucar . 22250-040 RJ
Tel. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek. 1455 - 32 andar . 04543-011 SP
Clicksign 4fe6b328-0b87-4bb0-8e7f-292c1a9fe37d
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Instrumento de Constituicdo - MAFO033 FIM.pdf
Documento nimero #4fe6b328-0b87-4bb0-8e7f-292c1a9fe37d

Assinaturas

Yago Reis de Souza Crispim
Assinou como validador

MARCELO MIRANDA BRAGA
Assinou como parte

PRISCILA LAZARINI GUIMARAES
Assinou como parte

Log

30 abr 2021, 17:56:38 Operador com email fernanda.romeiro@modal.com.br na Conta 30e6a5cb-db6b-48aa-af62-
991e6d21a8¢7 criou este documento nimero 4fe6b328-0b87-4bb0-8e7f-292c1a9%fe37d. Data
limite para assinatura do documento: 30 de maio de 2021 (08:30). Finalizacdo automaética apos a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

30 abr 2021, 17:56:51 Operador com email fernanda.romeiro@modal.com.br na Conta 30e6a5cb-db6b-48aa-af62-
991e6d21a8c7 adicionou a Lista de Assinatura:
yago.crispim@modal.com.br, para assinar como validador, com os pontos de autenticacado:
email (via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Yago Reis de Souza Crispim.

30 abr 2021, 17:56:59 Operador com email fernanda.romeiro@modal.com.br na Conta 30e6a5cbh-db6b-48aa-af62-
991e6d21a8c7 adicionou a Lista de Assinatura:
marcelo.braga@modal.com.br, para assinar como parte, com os pontos de autenticacdo: email
(via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: CPF 126.426.328-73.

30 abr 2021, 17:57:07 Operador com email fernanda.romeiro@modal.com.br na Conta 30e6a5cb-db6b-48aa-af62-
991e6d21a8c7 adicionou a Lista de Assinatura:
priscila.lazarini@modal.com.br, para assinar como parte, com os pontos de autenticagdo: email
(via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo PRISCILA LAZARINI GUIMARAES e CPF 034.495.737-30.

30 abr 2021, 17:57:18 Operador com email fernanda.romeiro@modal.com.br na Conta 30e6a5cbh-db6b-48aa-af62-
991e6d21a8c7 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 30
de maio de 2021 (08:30).

30 abr 2021, 18:26:56 Yago Reis de Souza Crispim assinou como validador. Pontos de autentica¢do: email
yago.crispim@modal.com.br (via token). CPF informado: 150.802.877-05. IP: 187.72.89.3,
34.95.146.130. Componente de assinatura versao 1.109.2 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

30 abr 2021, 18:28:09 MARCELO MIRANDA BRAGA assinou como parte. Pontos de autenticacdo: email
marcelo.braga@modal.com.br (via token). CPF informado: 126.426.328-73. IP: 179.191.100.194,
34.95.146.230. Componente de assinatura versdo 1.109.2 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.
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30 abr 2021, 18:32:01 PRISCILA LAZARINI GUIMARAES assinou como parte. Pontos de autenticacdo: email
priscila.lazarini@modal.com.br (via token). CPF informado: 034.495.737-30. IP: 179.210.81.136,
34.95.146.120. Componente de assinatura versdo 1.109.2 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

30 abr 2021, 18:32:02 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
4fe6b328-0b87-4bb0-8e7f-292c1a9fe37d.

Hash do documento original (SHA256): fobc78a7b294640b05efdf57be2fa0e705337a26911e716a8937e2581a556¢cd2

Este Log é exclusivo ao, e deve ser considerado parte do, documento nimero 4fe6b328-0b87-4bb0-8e7f-292c1a9fe37d, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign disponivel em www.clicksign.com.

{®Clicksign Log  4fe6b328.0b87-4bb0-8e7f-292c1a9fe37d Pagina 2 de 2

135




Santa Fe

INVESTIMENTOS

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

136




Santa Fe

INVESTIMENTOS

ANEXO II

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A EMISSAO E A OFERTA
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Ato do Administrador para Alteragdo do Regulamento do
MAF0033 FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO
CNPJ/ME 42.043.633/0001-27
(“Fundo”)

Por este instrumento particular, MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, inscrita
no CNPJ sob o n2 36.864.992/0001-42, com sede na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Pdo de Agucar, 62
andar (parte), Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-911, autorizada pela Comissdo de Valores

Mobilidrios (“CVM”) a exercer a atividade de administragdo de carteira de valores mobilidrios, por meio
do Ato Declaratério CVM n2 18.667, de 19 de abril de 2021 (“MAF” ou “Administradora”), na qualidade
de instituigio administradora do MAF0033 FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO
PRIVADO, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 42.043.633/0001-27 (“Fundo”), constituido em 30 de abril de
2021, e sem até o presente momento ter entrado em funcionamento ou possuir qualquer cotista,

Resolve:

1-

Alterar a classificagdo do Fundo para fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais do
tipo “imobilidrio”;

Alterar a denominagdo social do Fundo para FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS SANTA FE TERRA MATER — FIAGRO — IMOBILIARIO;

Deliberar sobre a alteragdo do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que passa a ser conforme o
Anexo | ao presente ato (“Anexo |”);

Aprovar a primeira emissdo de cotas do Fundo, nos termos do Capitulo 62 do Regulamento (“Primeira
Emissdo”);

Aceitar, promulgar e consolidar, nesta data, o inteiro teor do Regulamento, com todas as suas
alteragBes, que passa a fazer parte integrante e complementar do presente instrumento como Anexo
I; e

Submeter a CVM o presente instrumento, bem como quaisquer outros documentos exigidos pela
regulamentagdo em vigor, para fins de obtencdo do registro de funcionamento do Fundo e da
Primeira Emissdo.

www.mafdtvm.com.br

Praia de Botafogo, 501 — 62 andar (parte), Torre Pdo de Aglicar — 22250-911 RJ
Tels. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Rua Jerénimo da Veiga, 384 - 42 andar — 04536-000 SP
Tel. 55 11 4560 2019 | 2020 - Fax 55 11 2106 6886
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Rio de Janeiro, 19 de julho de 2021.
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MAF DISTRIBUIDORA.DE TITULOS E VALOHES MOBIIARIOS S.A.
Administradora

www.mafdtvm.com.br

Praia de Botafogo, 501 — 62 andar (parte), Torre Pdo de Agticar — 22250-911 RJ
Tels. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Rua Jerénimo da Veiga, 384 - 42 andar — 04536-000 SP
Tel. 55 11 4560 2019 | 2020 — Fax 55 11 2106 6886
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ANEXO |
Regulamento do Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais Santa Fé Terra Mater
- FIAGRO - IMOBILIARIO

www.mafdtvm.com.br

Praia de Botafogo, 501 — 62 andar (parte), Torre Pdo de Agticar — 22250-911 RJ
Tels. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Rua Jerénimo da Veiga, 384 - 42 andar — 04536-000 SP
Tel. 55 11 4560 2019 | 2020 — Fax 55 11 2106 6886
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS SANTA FE TERRA MATER - FIAGRO - IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 42.043.633/0001-27
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1. FUNDO

1.1 O FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS SANTA FE TERRA MATER - 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® 42.043.633/0001-27,, com prazo de
durag@o 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 Resolugdo da CVM n° 39, de 13
de julho de 2021, conforme em vigor, pela Lei n° 14.130, de 29 de margo de 2021, conforme em
vigor, pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrug¢do CVM n°® 472/08”), pelo “Cdodigo ANBIMA de Regulagdo e

Melhores Praticas para Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Cddigo

ANBIMA”), e demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

1.2 O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam
eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados ou profissionais, nos termos da
Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, 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 serd representado pela MAF DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o0 n° 36.864.992/0001-42,
com sede na Praia de Botafogo, n° 501, Torre Pdo de Acucar, 6° andar (parte), Botafogo, Rio de
Janeiro, RJ, CEP 22250-911, sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 18.667, de 19 de abril de 2021 (doravante simplesmente
denominado “Administradora”). O nome do diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode
ser encontrado no endereco eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no enderego eletrénico da
Administradora (https://www.mafdtvm.com.br/).

1.4 As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pela SANTA FE
INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Pedroso Alvarenga, n® 1221, conjunto A, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04531-012, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 44.079.192/0001-49, sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério n°® 1.393, de 18 de maio de 1990 (doravante simplesmente denominado “Gestor”).
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1.5 As atividades de analise prévia do valor dos Ativos Alvo Imdveis (conforme abaixo
definidos), serfio exercidas por empresa especializada (doravante simplesmente denominadas

“Empresa de Avaliacdo”).

1.6 Todas as informagdes e documentos relativos ao Fundo que, por forga deste
Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos cotistas do Fundo

(“Cotistas”), poderdo ser obtidos e/ou consultados no enderego eletronico da CVM.

2. OBJETO DO FUNDO

2.1 O Fundo tem por objeto a obten¢do de renda e ganho de capital a serem auferidos
mediante a aquisi¢do, venda e arrendamento de imoveis rurais, notadamente destinados a produgao
de grios e fibras, cana, pecudria ou atividade de armazenagem e processamento de matérias-
primas, insumos, produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegécio, em todo o
territorio nacional, que ndo possuam nenhuma irregularidade perante os 6rgdos ambientais de
ambito federal, estadual ou municipal e que ndo sejam objeto de nenhum tipo de constrigdo
judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo ou via participacdo em sociedades de
proposito especifico (“Ativos Alvo Imoéveis”), que gerem renda por meio da sua alienagdo,

arrendamento ou contratos de parceria, desde que atendam ao previsto na Politica de
Investimentos, conforme abaixo definida, e, complementarmente, (i) em certificados de recebiveis
do agronegocio; (ii) letras de crédito do agronegocio; (iii) certificados de recebiveis imobiliarios
lastreados em créditos imobilidrios oriundos de imoveis rurais; e (iv) cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios, fundos de investimento imobiliarios e fundos de investimento
em cadeias produtivas agroindustriais cujas respectivas politicas de investimento prevejam a
alocagdo de mais de 50% (cinquenta por cento) de seus patrimonios liquidos em ativos que sdo
passiveis de aquisi¢do pelos fundos de investimento em cadeias produtivas agroindustriais do tipo
“imobiliario” (“Ativo Alvo”).

2.1.1 As aquisigdes dos Ativos Alvo Imdveis e dos Ativos Alvo pelo Fundo deverdo
obedecer a Politica de Investimentos do Fundo e as demais condigdes estabelecidas neste
Regulamento.

2.2 Observado o periodo de caréncia de até 6 (seis) meses contados (i) da liquidagdo
financeira da Primeira Emiss@o bem como de quaisquer emissdes de Cotas, conforme definidas no
item 5.1 deste Regulamento ; ou (ii) da data em que o Fundo realizar a venda de Ativo Alvo Imdvel
a quaisquer terceiros (assim entendida a averbagao da transferéncia de propriedade na respectiva
matricula), o Fundo devera manter, no minimo, 80% (oitenta por cento) do seu patrimonio liquido
alocado em Ativos Alvo Imoveis.
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2.2.1 O periodo de caréncia de que trata o item 2.2 acima podera ser prorrogado por mais
6 (seis) meses em fungdo de eventuais condigdes de mercado desfavoraveis.

222 Os Ativos Alvo Imdveis deverdo (i) ter sido objeto de verificagdo por plataforma
de afericdo, medicdo e controle de aspectos relacionados ao uso do solo de imoveis e a gestdo
socioambiental da produgdo, gerenciada por terceiros independentes (“Plataforma”), cujo
diagndstico final ndo podera conter qualquer apontamento (a) de violagdo a Lei n® 12.651, de 25
de maio de 2012, conforme em vigor (Cddigo Florestal) ou lei que venha a substitui-la, conforme
item 2.2.3; e (b)risco ambiental materializado em multas, autos de infragdo, processos
administrativos ou ac¢des judiciais, que ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de
procedimentos adequados; (ii) ter sido inseridos na Plataforma, submetidos a analise completa em
campo, com evidéncias; (iii) ter obtido o diagndstico socioambiental com a indicagdo das
melhorias a serem implementadas nas dimensdes social e ambiental, conforme sugerido pela
Plataforma; e (iv) ter obtido, por meio da aceitacdo e implementagdo gradual dos compromissos

de melhoria, o certificado de responsabilidade socioambiental emitido pela Plataforma.

2.2.3 Para fins do disposto no item 2.2.2 acima, os Ativos Alvo Iméveis ndo poderdo
estar situados em areas nas quais houve desmatamento ilegal ou onde ha passivos ambientais de
qualquer natureza, conforme aferido pela Plataforma, excetuados os casos nos quais exista Termo
de Ajuste de Conduta (TAC), adesdo formal ao Programa de Recuperagdo Ambiental (PRA), ou
compromisso similar, celebrado(s) junto as autoridades competentes, desde que cumpridos ou em
cumprimento, ou Autorizagdo Provisoria de Funcionamento (APF), emitida pelas autoridades

competentes e com data de validade em vigéncia.

224 Os Ativos Alvo Iméveis deverdo estar localizados no territorio nacional.

2.2.5 Apbs a aquisi¢do dos Ativos Alvo Imoéveis o Fundo buscara celebrar contratos de
arrendamento e parceria rural, os quais deverao incluir declara¢do dos arrendatarios e parceiros,
conforme o caso, acerca do cumprimento de todas as leis socioambientais, trabalhistas e de
anticorrupgdo aplicaveis, bem como o compromisso, por parte dos respectivos arrendatarios e
parceiros, de nao realizar qualquer tipo de supressao florestal adicional, inclusive se permitido por
lei, sob pena de rescisdo dos respectivos contratos. Adicionalmente, tais contratos deverao prever,
sempre que possivel, (a) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, assumirdo toda a
responsabilidade pela operacdo, manutencdo, obtengdo de licengas e alvaras, e atualizagdo dos
respectivos Ativos Alvo Imoveis; e (b) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso,
assumirao toda responsabilidade por questdes fiscais e de regularizagdo fundiaria incidentes sobre
os respectivos Ativos Alvo Imdveis.
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2.2.6 Uma vez que todos os Ativos Alvo Imoveis do Fundo, sem excecdo, estejam
incluidos na Plataforma de monitoramento socioambiental, atendidos os critérios estabelecidos
pela Plataforma e pelo Fundo, sera concedido ao Fundo, pela Plataforma, (i) o “Selo de Produgéo
Sustentavel”; e (ii) “Certificado de Responsabilidade Socioambiental”, emitido para cada Ativo
Alvo Imoével.

23 Os Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como
seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

@ ndo poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderéo, direta ou indiretamente,

por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

(i)  ndo compordo a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, nem serfo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados

que sejam;
(iii))  ndo poderdo ser dados em garantia de qualquer operagdo da Administradora.

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

2.5 Os Ativos Alvo Imoveis deverdo ser objeto de avaliagdo anual, realizada pela

Empresa de Avaliagdo.

2.6 O presente Regulamento podera ser objeto de validagdo por verificador
especializado, que emitird parecer (second party opinion — SPO) atestando o compromisso do
Fundo com melhores praticas ambientais, sociais ¢ de governanca, incluindo a analise sobre
critérios e indicadores socioambientais utilizados pela Plataforma parceira (“Verificador

Independente”).

2.7 E permitido ao Fundo adquirir 4reas adjacentes as propriedades rurais da
Administradora e do Gestor e respectivas partes relacionadas, mesmo que ja tenham pertencido as
pessoas acima mencionadas, desde que assim aprovado pelo Conselho Consultivo (conforme
abaixo definido) e ratificado em Assembleia Geral de Cotistas (conforme abaixo definido)
devidamente convocada para esse fim.
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3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no item 2 acima, os recursos do Fundo
serdo 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 negociagdes dos Ativos Alvo e

Ativos Alvo Imoveis que vier a adquirir e posteriormente alienar ou arrendar;

(i)  competird ao Gestor decidir sobre a aquisi¢do ou a alienagdo dos Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imoveis e das Aplicagdes Financeiras de titularidade do Fundo, observado o disposto

neste Regulamento;

(iii)  as aquisigOes e aliena¢des dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis para compor a carteira
do Fundo, bem como o investimento em Aplica¢des Financeiras, deverdo observar a
Politica de Investimentos e o enquadramento da carteira do Fundo nos termos deste

Regulamento e da regulamentagdo aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos:

(a) os titulos e valores mobiliarios que integrardo a carteira do Fundo deverao ter sido
emitidos em conformidade com a legislagdo e com as normas do Conselho
Monetario Nacional e do Banco Central do Brasil, conforme aplicavel;

(b) o Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na regulamentagéo aplicavel, conforme previsto no

item 2 acima; e

(©) a andlise e selegdo dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e das Aplicagdes
Financeiras sera feita exclusivamente pelo Gestor, apds realizacdo dos
procedimentos de auditoria adequados, diretamente ou com auxilio de terceiros
contratados por este, observada (1)a necessidade de realizacdo de laudo de
avaliagdo dos imoveis pela Empresa de Avaliagdo, para auxiliar o Gestor na
defini¢do do preco de aquisi¢do dos Ativos Alvo Imoveis; e (2) a emissdo de parecer

prévio, pelo Conselho Consultivo, a respeito da aquisicdo dos Ativos Alvo Imdveis.

(iv)  os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imodveis e as Aplicagdes Financeiras poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovagdo por parte da
assembleia geral de cotistas do Fundo (“Assembleia Geral de Cotistas”), observadas a
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Politica de Investimentos prevista neste artigo e as atribui¢des 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 ¢ suas Pessoas Ligadas,
conforme definidas no item 11.5.2 deste Regulamento;

W) poderdo ser adquiridos Ativos Alvo Imoveis e que tenham sido gravados com 6nus real em

data anterior ao seu ingresso no patriménio do Fundo; e

(vi)  excepcionalmente, ¢ sem prejuizo da presente Politica de Investimentos, o Fundo podera
deter imoveis rurais e direitos reais sobre iméveis rurais, além de outros ativos financeiros
relacionados a atividades imobilidrias rurais, em decorréncia de liquidagao dos Ativos Alvo
ou dos Ativos Alvo Imdveis, sempre em observancia ao disposto no artigo 45 da Instrugao
CVM n° 472/08.

32 Uma vez integralizadas as cotas objeto de oferta ptiblica e/ou colocaggo privada,
observados os paragrafos 2° e 3° do artigo 11 da Instru¢do CVM n° 472/08, a parcela do patrimonio
do Fundo que, temporariamente, no esteja aplicada em Ativos Alvo ou Ativos Alvo Iméveis sera
aplicada nos seguintes ativos de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo a

regulamentagdo aplicavel (“Aplicacdes Financeiras™):

6 cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, observado o limite fixado na Instrug¢do CVM n°® 472/08; e

(ii))  derivativos, exclusivamente para fins de proteg@o patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre,

no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

3.2.1 Caso a qualquer momento durante a existéncia do Fundo o Gestor ndo encontre
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis para investimento pelo Fundo, a Administradora podera, apos

o recebimento de orienta¢do 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¢do 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 integralizagdes de cotas do Fundo serdo destinados a
aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis, observadas as condi¢des estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisicdo destes ativos e/ou

pagamento dos encargos do Fundo.
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33.1 Se, por ocasidio da aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis, forem
necessarios recursos financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo emitira,
observado o disposto neste Regulamento 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 estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e
aplicacdes, conforme indicados no item 18.2 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 Aplica¢des Financeiras, bem
como os recursos advindos da alienagdo dos Ativos Alvo ou de Ativos Alvo Imoveis, poderdo ser
utilizados para contratagdo de terceiros para prestacdo de servigos 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 Aplicagdes Financeiras ou a alienagdo 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 emissao de novas cotas, na forma prevista no item 8.1 deste Regulamento.

3.6 E vedado ao Fundo, considerando as vedagdes estabelecidas pela regulamentago
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento:

>i) aplicar recursos na aquisi¢do de agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscri¢do e certificados de desdobramentos, certificados de depésito
de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos

e valores mobiliarios que ndo os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras;

(ii)  aplicar recursos na aquisi¢cdo de cotas de fundos de investimentos em direitos creditdrios
ndo-padronizados;

(iii)  manter posi¢cdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de

perda superior ao valor do patriménio liquido do Fundo;

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

150




Santa Fe

INVESTIMENTOS

DocuSign Envelope ID: 4BDDCE04-262B-46EC-B752-BA88497B5FB2

(v)  realizar operagdes classificadas como day trade.

3.6.1 Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores
mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, incluindo, sem limitagao,
a Instru¢do da CVM n°® 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, cabendo a
Administradora ¢ ao Gestor respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de
ativo financeiro nao se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do caput do artigo 45,
da Instrugdo CVM 472, conforme aplicavel.

3.7 O objeto e a Politica de Investimentos do Fundo somente poderao ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento e regulamentacao aplicavel.
4. ADMINISTRACAO E GESTAO

4.1 A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servigos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e a manutengdo do Fundo, que podem ser prestados pela
propria Administradora ou por terceiros por ele 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 administracdo do Fundo, observadas as
limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo e pela regulamentacdo aplicaveis em

vigor.

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 negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus

negocios.

43 A Administradora sera, nos termos e condigdes 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 regulamentagdo, neste

Regulamento, ou ainda, conforme as determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.
4.4 A Administradora, observadas as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis,

assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as opera¢des

e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo.
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4.5 Sem prejuizo do disposto nos itens acima, as operagdes e atos relacionados a
selecdo, administragdo e monitoramento dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e das Aplicagdes

Financeiras serdo realizados exclusivamente pelo Gestor.

4.6 O Gestor serd 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 formalizagao da aquisicdo e alienacdo 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 Sdo obrigagdes do Gestor:

(i) monitorar o mercado brasileiro dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e Aplicagdes
Financeiras;

(ii) selecionar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes Financeiras que possam ser

adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

(iii) instruir a Administradora a praticar todos os atos necessarios para performar a aquisigao,
exploragdo e/ou alienagdo de Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoéveis e Aplicagdes
Financeiras, podendo, inclusive, assinar, por meio de procuragdo especifica com outorga
de poderes da Administradora a Gestora para tal fim e, ainda, observado o item 4.6.2
abaixo, em nome do Fundo, contratos de compra e venda, contratos de locagdo,
arrendamento e/ou parceria, bem como quaisquer outros contratos que se facam
necessarios para atender a Politica de Investimentos do Fundo;

(iv) monitorar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Iméveis e Aplicagdes Financeiras integrantes da

carteira do Fundo;
W) supervisionar a performance do Fundo;

(vi) elaborar, em conjunto com a Administradora, relatorios periddicos das atividades do
Fundo, os quais deverfio ser disponibilizados aos cotistas, na forma prevista neste
Regulamento;
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(vii) 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;

(viii))  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;
(ix) gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos;

x) aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢do dos ativos, envidando seus melhores
esforgo