PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA SEGUNDA EMISSAO DO

HIGH FUNDO DE INVESTIMENTO AGRO - FIAGRO - IMOBILIARIO

CNPJ n2 40.343.867/0001-64
No montante de, inicialmente, até

R$50.000.029,20

(cinquenta milhdes,vinte e nove reais e vinte centavos)
CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N2 BRHGAGCTF007

TIPO ANBIMA: GESTAO ATIVA —

SEGMENTO ANBIMA: HiBRlDO Autorregulacao
CODIGO DE NEGOCIACAO NA B3: HGAG11 SRS
REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/019, EM 17 DE JULHO DE 2023

0 HIGH FUNDO DE INVESTIMENTOS AGRO - FIAGRO - IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n 8.668, de 25 de junho de 1993 ("Lei n2 8.668"), pela
Instrugdo da COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS ("CVM") n2 472, de 31 de outubro de 2008 ("Instrugdo CVM 472"), pela Resolugdo da CVM n2 39, de 13 de julho de 2021 ("Resolugdo CVM 39") e pelas demais
disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n2 42.479.593/0001-60 ("Fundo"), representado por seu
administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n2 215, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob
0 n2 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n2 14.820, de 08 de janeiro de
2016 (“Administrador”), e seu gestor HIGH ASSET MANAGEMENT S.A., com sede na cidade de Goiania, Estado de Goids, inscrita no CNPJ sob n? 45.036.300/0001-69, devidamente autorizada pela CVM a prestagdo
dos servigos de administragéo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratdrio n2 20.019, expedido em 01 de agosto de 2022 ("Gestor").

Oferta publica primaria de distribui¢do de, inicialmente, 2.145.924 (dois milhdes, cento e quarenta e cinco mil, novecentas e vinte e quatro) cotas (“Novas Cotas”), sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional
(conforme abaixo definido), integrantes da 22 (segunda) emissdo do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de RS 23,30 (vinte e trés reais e trinta centavos)
por Nova Cota, o qual ndo considera a Taxa de Distribuigdo Primdria (conforme adiante definida) (“Preco de Emissdo”).

A Oferta contara com a cobranga de taxa de distribuicdo primaria, apurada com base nos custos estimados da Oferta. Desta forma, no ato da subscrigdo priméria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas
deverdo pagar a taxa de distribui¢do primdria correspondente ao valor de RS 0,77 (setenta e sete centavos) por cada Nova Cota (“Taxa de Distribuicdo Primdria”), sendo que cada Nova Cota subscrita custard RS 24,07
(vinte e quatro reais e sete centavos) aos respectivos subscritores (“Preco de Subscri¢do”), considerando o Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria.

sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercico total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo
definido); ou (ii) diminuido em virtude da distribuigdo parcial das Novas Cotas, desde que observado o montante minimo da Oferta, correspondente a 236.053 (duzentas e trinta e seis mil e cinquenta e trés) Novas
Cotas, perfazendo o volume minimo de RS 5.500.034,90 (cinco milh&es, quinhentos mil,trinta e quatro reais e noventa centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primdria (“Montante Minimo da Oferta”).

0 Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até RS 12.500.007,30 (doze milh&es, quinhentos mil e sete reais e trinta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribui¢do Primaria, correspondente a 536.481 (quinhentas e trinta e seis mil, quatrocentas e oitenta e uma) Novas Cotas, a serem emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, que poder&o ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (conforme definido neste Prospecto Definitivo), sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos
termos da Oferta a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), a critério do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider (conforme adiante definidos) (“Lote
Adicional”), podendo a Oferta chegar ao montante total de até R$ 62.500.036,50 (sessenta e dois milhes, quinhentos mil e trinta e seis reais e cinquenta centavos),sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria,
equivalente a até 2.682.405 (dois milhdes,seissentas e oitenta e duas mil, quatrocentas e cinco) Novas Cotas.

As Novas Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario, exclusivamente no mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Novas Cotas realizada pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apos
a divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”), do anuncio da divulgagdo de rendimentos pro rata e da obteng&o de autorizagdo da B3.

O registro automdtico da Oferta foi concedido em 17 de julho de 2023, sob o n2 CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/019.

0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 16 A 45.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS
NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NEM DOS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

ESTE “PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA SEGUNDA EMISSAO DO HIGH FUNDO DE INVESTIMENTO AGRO — FIAGRO - IMOBILIARIO” (“PROSPECTO” OU “PROSPECTO DEFINITIVO”) FOI
PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS DA CVM E ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA, DA CVM E DA B3.

A data deste Prospecto Definitivo é 17 de julho de 2023
COORDENADOR LIDER

FRAM

CAPITAL

ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL GESTOR

¥ VORTX  Manassero b4 HIGHPAR

CAMPELLO
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2.1 Breve descrigao da oferta

O HIGH FUNDO DE INVESTIMENTO AGRO — FIAGRO - IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n?
40.343.867/0001-64, é um fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
categoria imobilidario, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duracdo, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n? 8.668, pela
regulamentacdo aplicavel da CVM e pelo “Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas
para Administracdo de Recursos de Terceiros” e, até que futura regulamentacdo da CVM sobre
os fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais (“FIAGRQO”) seja editada, o
Fundo deverd observar provisoriamente a Instrugdo CVM 472, nos termos da Resolugdo da CVM
n2 39, de 13 de julho de 2021 (“Resolucdo CVM 39”).

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo (“Emissdo”), conduzida pela FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sado Paulo,
na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, 153, 42 andar, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-120,
inscrita no CNPJ sob o n? 13.673.855/0001-25 (“Coordenador Lider”), de acordo com a
Resolugdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”) e
a Instrucdo da CVM n2472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”),
nos termos e condi¢des do regulamento do Fundo, aprovado por meio do Instrumento Particular
de 22 Alteracdo e Consolidacdo do Regulamento do High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO
— Imobiliario, realizado em 14 de abril de 2022 (“Regulamento”) e do “Contrato de Estruturagéo,
Coordenagdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, da 29
(Segunda) Emissdo de Cotas do High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO - Imobilidrio”
(“Contrato_de Distribuicdo”), celebrado em 14 de julho de 2023, entre o Fundo, a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n2 215, 4° andar, Pinheiros,
CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n2 22.610.500/0001-88, credenciado pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos
do Ato Declaratério n2 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administradora”), o Coordenador
Lider e a HIGH ASSET MANAGEMENT S.A., com sede na cidade de Goiania, Estado de Goias, na
Av. Deputado Jamel Cecilio, n? 2.690, sala 1413, Jardim Goias, CEP 74810-100, inscrita no CNPJ
sob o n2 45.036.300/0001-69, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional
de gestao de carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério 20.019, expedido em
01 de agosto de 2022 (“Gestora”).

Os termos e condi¢gdes da Emissdo e da Oferta foram aprovados nos termos do “Ato do
Administrador do High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO - Imobilidrio”, datado de 17 de
julho de 2023, que aprovou os termos e condi¢Ges da Emissao e da Oferta das Novas Cotas, o
Preco de Emissdo, dentre outros, observado o Direito de Preferéncia (conforme adiante
definido) dos atuais Cotistas do Fundo (“Ato de Aprovacdo da Oferta”), conforme divulgado em
17 de julho de 2023 por meio de fato relevante.

O Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”).

O processo de distribuicdo das Novas Cotas conta, ainda, com a adesdo de outras institui¢cdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Bolsa,
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Brasil, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto
com o Coordenador Lider, as “InstituicGes Participantes da Oferta”), por meio de envio de carta
convite as referidas instituicGes, disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3 (“Carta
Convite”). Os Participantes Especiais formalizardo sua ades&do ao processo de distribuicdo das
Novas Cotas por meio da adesdo expressa a referida Carta Convite e, consequentemente, ao
Contrato de Distribuicdo (conforme abaixo definido). Os Participantes Especiais estardo sujeitos
as mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as
disposicOes da legislacdo e regulamentacao em vigor.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagées que
a administradora deseja destacar em relagdo aquelas contidas no regulamento

As cotas do Fundo (“Cotas”) (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencgas acerca de
qualguer vantagem ou restricao entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos
politicos, patrimoniais e econémicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um
voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo; (ii) correspondem a fragGes ideais do
patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo
ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia, nos termos do Regulamento; e (viii) serdo registradas em contas
de depésito individualizadas, mantidas pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n2 22.610.500/0001-88, na qualidade de custodiante e escriturador das Cotas do Fundo
(“Escriturador” ou “Custodiante”, conforme o caso) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista do Fundo, sem emissdo
de certificados.

2.3 Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é destinada exclusivamente a investidores qualificados, conforme definidos no artigo
12 da Resolugdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores”).

E vedada a subscrigdo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e
28 da Resolugcdo da CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020.

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

E garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢do das
Novas Cotas ndo |lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
InstituicOes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas
ao perfil do Investidor.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, poderd ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas
(conforme definido abaixo) na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3
(um terco) a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do
Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagdo de Novas Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens
de investimento e os termos de aceitacdo, conforme o caso, enviados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugcdao CVM 160, sendo
certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia (conforme adiante definido), ao
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formador de mercado, caso contratado, e caso, na auséncia de colocacdo para as Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertadas, observado o previsto no § 32 do artigo 56 da Resolugdao CVM 160.

Sdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do inciso XVI
do artigo 22 da Resolugcdo CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolu¢cdo da CVM n? 35, de 26
de maio de 2021: (i) controladores e/ou administradores do Fundo, da Administradora, da
Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cdnjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, da Administradora, da Gestora, em todos os
casos, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v)
demais profissionais que mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta, a Gestora e a
Administradora, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelas InstituicGes Participantes da Oferta, pela Gestora, pela
Administradora, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)”
acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas
Vinculadas, sendo certo que é vedada a subscricdo de Novas Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM 11 (“Pessoas Vinculadas”).

2.4 Indica¢ao sobre a admissao a negociagdo em mercados organizados

As Novas Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do Sistema
de Distribuicdo Primaria de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado
secunddrio, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizada pela B3.

Durante a colocag¢do das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da
Oferta e/ou o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, conforme o caso, recebera, quando
realizada a respectiva liquidacado, recibo de Nova Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento, do anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo
da B3, ndo sera negociavel.

2.5 Valor nominal unitdrio de cada cota e custo unitario de distribuicao

O prego de cada Nova Cota, objeto da presente 22 (segunda) emissdo de Novas Cotas, é
equivalente a RS 23,30 (vinte e trés reais e trinta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, fixado nos termos do inciso | do Art. 14 do Regulamento (“Preco de
Emissdo”).

Serda devida taxa no valor de RS 0,77 (setenta e sete centavos) por Nova Cota, equivalente a
3,32% (trés inteiros e trinta e dois centésimos por cento) do Prego de Emissdo, a ser paga
pelos Investidores (inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia)
adicionalmente ao Preco de Emissdo das Novas Cotas (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos
recursos serdo utilizados exclusivamente para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive
a comissdo de estruturagdo e distribuicdo da Oferta devida as InstituicGes Participantes da
Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera
incorporado ao patrimoénio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados
pela Taxa de Distribuigdo Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.
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Assim, o preco de subscricao sera equivalente ao Preco de Emissao de cada Nova Cota, acrescido
da Taxa de Distribui¢do Primaria, totalizando RS 24,07 (vinte e quatro reais e sete centavos)
por Nova Cota (“Preco de Subscricdo”).
2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da Oferta
Montante Inicial da Oferta
O volume total da Oferta serd de, inicialmente, RS 50.000.029,20 (cinquenta milhdes, vinte e
nove reais e vinte centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primdria (“Montante Inicial
da Oferta”), considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas, podendo
o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da subscricdao de Novas Cotas do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme adiante definido),
desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
Lote Adicional
O Montante Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja,
em até 536.481 (quinhentas e trinta e seis mil, quatrocentas e oitenta e uma) Novas Cotas, o
que corresponde ao montante de RS 12.500.007,30 (doze milhdes, quinhentos mil e sete reais e
trinta centavos ), sem considerar Taxa de Distribuicdo Primdria, quantidade esta que podera ser
acrescida a Oferta, nos mesmos termos e condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a
critério do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o
Coordenador Lider (“Novas Cotas do Lote Adicional”). As Novas Cotas do Lote Adicional poderdo
ser emitidas até a data de encerramento da Oferta (conforme adiante definido), sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da emissao
e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolucdo CVM 160. As Novas Cotas do Lote
Adicional serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Novas Cotas do Lote Adicional,
caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢gbes e preco das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, sendo que a oferta das Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serd
conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao, sob a lideran¢a do Coordenador
Lider.
Ndo serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugdo CVM 160.
Montante Minimo da Oferta
A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS
5.500.034,90 (cinco milhdes, quinhentos mil e trinta e quatro reais e noventa centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a 236.053 (duzentas e trinta e seis
mil e cinquenta e trés) Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as
demais Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo
de distribuicdo deverdao ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderao encerrar a Oferta a qualquer momento.
2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas
Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 2.145.924 (dois milhGes, cento e quarenta e cinco mil,
novecentas e vinte e quatro) Novas Cotas, podendo referida quantidade ser
(i) aumentada em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da
possibilidade de Distribui¢do Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3.1 Destinagdo de recursos e politica de investimento do Fundo
Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, de acordo com a politica de
investimentos prevista no Regulamento (“Politica de Investimento”), objetivando,

fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganhos de capital por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, em Ativos Alvo, Outros Ativos e Ativos de Liquidez (conforme
abaixo definidos).

O Fundo tem por objeto (i) a obtencdo de renda a ser auferida mediante arrendamento e/ou
exploracao do direito de superficie de imdveis rurais destinados a producdo agroindustrial em
todo territério nacional, os quais serdao adquiridos diretamente pelo Fundo, ou via participacdo
em sociedades de propdsito especifico (“Ativos Alvo Imdveis”); (ii) auferir ganho de capital nas
negociacoes dos Ativos Alvo Imdveis que vier adquirir e posteriormente alienar; e (iii) auferir
rendimentos advindos do investimento em (a) certificados de recebiveis do agronegécio
(“CRA”), (b) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) com lastro em créditos imobilidrios
oriundos de imdveis rurais e/ou que sejam considerados direitos creditérios do agronegdcio, (c)
letras de crédito do agronegécio (“LCA”), e em conjunto com os Ativos Alvo Iméveis, CRA e CRI,
denominados “Ativos Alvo”). O Fundo devera investir, preponderantemente, em Ativos Alvo. Os
Ativos Alvo Imdveis deverdo estar localizados em territério nacional.

Adicionalmente aos Ativos Alvo, poderdao compor o patrimoénio do Fundo os seguintes ativos
(“Outros Ativos”): (i) cotas de fundos de investimento imobiliarios e fundos de investimento em
cadeias produtivas agroindustriais cujas respectivas politicas de investimento prevejam a
alocacdo de mais de 50% (cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido em ativos que sdo
passiveis de aquisicdo pelos FIAGRO-Imobiliarios; (ii) cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios que apliquem mais de 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio nos
ativos passiveis de aquisicdao pelos FIAGRO-Imobiliarios, desde que tais cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; e (iii) outros ativos do agronegdcio que venham a ser permitidos aos
FIAGRO-Imobilidrios conforme previstos no artigo 20-A da Lei n2 8668/93.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Alvo e/ou em Outros Ativos, nos termos deste Regulamento, poderio ser aplicadas nos
seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liguidez” e, em conjunto com os Ativos Alvo e com os
Outros Ativos, os “Ativos”): (i) moeda nacional; (ii) titulos de emissdo do tesouro nacional; (iii)
derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial; (iv) operagcdes compromissadas
em geral; (v) cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento
nos Ativos de Liquidez mencionados nos itens “ii” e “iv” acima; e (v) demais titulos e valores
mobilidrios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagao ou regulamentagdo aplicavel,
em especial aqueles cuja destinacdo seja considerada “rural” pelo Banco Central do Brasil e/ou
pela CVM.

Excepcionalmente, por ocasido de chamadas de capital, a totalidade dos recursos integralizados,
enquanto n3o utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo e/ou dos Outros Ativos, deverd ser
mantida nos Ativos de Liquidez.

Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores mobiliarios,
devera observar os limites de concentracdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, incluindo, sem limitagdo, os



previstos na Instru¢cdao CVM 555, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de
ativo financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos 1V, VI e VIl do caput do artigo 45,
da Instrucdo CVM 472, bem como a certificados de recebiveis do agronegdcio, cabendo a
Administradora e a Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no referido normativo.

O Fundo terd o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada
oferta de Cotas do Fundo para enquadrar a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Regulamento, bem como com relacdo as regras de limites de concentracao de
carteira por emissor ou por modalidade de ativos financeiros, conforme previstos na Instrucdo
CVM 555 e na Instrugdo CVM 472, observado o disposto abaixo, observado os limites de
concentragdo tratados acima.

Durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias previsto acima e/ou com o objetivo de realizar o
pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos
neste Regulamento, o Fundo poderd manter parcela do seu patrimonio, que, temporariamente,
ndo esteja aplicada em Ativos Alvo, nos termos do Regulamento, sem qualquer limitagdo em
relacdo a diversificacdo, permanentemente aplicada em Ativos de Liquidez.

Caso a qualgquer momento durante a existéncia do Fundo, a Gestora ndo encontre Ativos Alvo
para investimento pelo Fundo, a Administradora poderd, apés o recebimento de orientacdo da
Gestora neste sentido, amortizar as Cotas do Fundo.

O Fundo poderda adquirir Ativos e Ativos Financeiros de emissdao ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas (conforme adiante definido) a Gestora e/ou a Administradora, desde que
aprovado previamente em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da
Instrugao CVM 472.

Observadas as hipdteses de conflito de interesses previstas na regulamentagdo aplicavel, o
Fundo podera aplicar recursos em investimentos nos quais participem e/ou sejam proprietarios,
conforme o caso, outros veiculos administrados ou geridos pela Gestora.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, tomada de acordo com o quérum estabelecido no
Regulamento.

Sdo consideradas “Pessoas Ligadas”: (i) a sociedade controladora ou sob controle da
Administradora, da Gestora ou do consultor especializado, caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos da Administradora, da Gestora, ou do consultor especializado, caso venha a ser
contratado, com excec¢do dos cargos exercidos em 6érgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno da Administradora, da Gestora ou do consultor especializado caso, venha a
ser contratado, desde que seus titulares ndo exercam fungGes executivas, ouvida previamente
a CVM; e (iii) parentes até 22 (segundo) grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Em atendimento ao disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, o Fundo ndo
podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu patrimonio liquido em titulos ou valores
mobilidrios de emissdo de empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, sem prejuizo das
demais disposi¢cdes regulamentares e da aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da regulamentacdo especifica.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo do Fundo é atualmente
composto por:
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Valor de Valor de Estimativa de

CRA Status Estado Taxa (a.a.) Emissio Alocacio Liquidacio LTV
Operagdo1 |Emanalise| MT 13,50% + IPCA | RS$15.000.000,00 | R$10.000.000,00 set/23 34,24%
Operagéo 2 |Emanalise| GO | 12,00% +IPCA | R$8.000.000,00 | R$8.000.000,00 set/23 49,50%
Operacao 3 |[Em andlise MT 13,00% +IPCA | RS 20.000.000,00 | RS 12.000.000,00 out/23 29.24%
Operagao 4 |Em analise Pl 12,68% + IPCA | RS 30.000.000,00 | R$10.000.000,00 out/23 37,88%
Operacao5 [Em andlise MT 12,68% +IPCA | RS 15.000.000,00 R$10.000.000,00 nov/23 35,21%

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS DECORRENTES
DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS
ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA

O ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA 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.

AINDA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS
ALVO DA OFERTA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LiQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISIGAO DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA SUA POLITICA
DE INVESTIMENTO.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM
INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER
INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER
ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA,
DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO
CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELACAO A
EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

No caso da aplicacdo em ativos que configurem situacdo de potencial conflito de interesses, nos
termos do §22 do artigo 31-A, do artigo 34 e do inciso “IX” do artigo 35 da Instrucdo CVM 472,
o Fundo podera realizar tais aplicagdes respeitados os critérios aprovados na AGC de Conflito de
Interesses (conforme definida abaixo).

3.2 Possibilidade de destina¢dao dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/ou a serem
obtidas

O Fundo podera investir em ativos que configurem situac¢ao de potencial conflito de interesses,
nos termos do §22 do artigo 31-A, do artigo 34 e do inciso “IX” do artigo 35 da Instrugao CVM
472, desde que respeitados os critérios aprovados na AGC de Conflito de Interesses (conforme
definida abaixo), sendo que nova assembleia geral podera ser convocada, apds a Oferta, para
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ratificar, ou ainda alterar, os Critérios de Elegibilidade para Ativos Conflitados e os respectivos
Ativos Conflitados (conforme abaixo definidos).

A Administradora, em conjunto com a Gestora, submeteu a deliberacdo pelos Cotistas,
respeitadas todas as regras e quéruns de deliberacdo estabelecidos pela Instrucdao CVM 472, a
possibilidade de realizacdo de operagGes conflitadas, por meio de assembleia geral
extraordinaria de Cotistas, realizada mediante procedimento de consulta formal por meio de
edital de convocacgdo enviado pela Administradora em 01 de margo de 2023 (“AGC de Conflito
de Interesses”). O termo de apuragao da consulta formal foi divulgado em 15 de margo de 2023.
Naquela ocasido, os Cotistas representando 60,97% (sessenta inteiros e noventa e sete
centésimos por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo aprovaram a possibilidade de
aquisicdo e/ou venda, pelo Fundo de:

(i) CRI com lastro em créditos imobiliarios oriundos de iméveis rurais distribuidos, originados,
estruturados e/ou detidos pela Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio, sociedades de
seus respectivos grupos econdmicos e/ou por fundos de investimento, administrados ou geridos
por estas entidades, conforme o caso (“CRI Conflitados”); (ii) CRA que sejam distribuidos,
originados, estruturados e/ou detidos pela Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio,
sociedades de seus respectivos grupos econdmicos efou por fundos de investimento
administrados ou geridos por estas entidades, conforme o caso (“CRA Conflitados”); (iii) cotas
de Fll cujas respectivas politicas de investimento prevejam a alocac¢do de seu patrimonio liquido
preponderantemente em ativos passiveis de aquisicdo pelos Fundos Imobilidrios, que sejam
distribuidos, originados, estruturados, detidos, administrados e/ou geridos pela
Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio, por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos e/ou fundos de investimento administrados ou geridos por estas entidades,
conforme o caso (“Cotas de Fll Conflitados”); (iv) cotas de outros fundos de investimento em
cadeias produtivas agroindustriais (“FIAGRO Imobilidrios”) que sejam distribuidos, originados,
estruturados, detidos, administrados e/ou geridos pela Administradora, Gestora, Consultor
Imobilidrio, sociedades de seus respectivos grupos econdmicos e/ou por fundos de investimento
administrados ou geridos por estas entidades, conforme o caso (“Cotas de FIAGRO Imobilidrios
Conflitados”); (v) de cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (“FIDC”) cujas
respectivas politicas de investimento prevejam a alocacdo de seu patrimoénio liquido
preponderantemente em ativos passiveis de aquisicdo pelos FIAGRO-Imobilidrios, que sejam
distribuidos, originados, estruturados, detidos, administrados e/ou geridos pela
Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio, sociedades de seus respectivos grupos
econOémicos e/ou por fundos de investimento administrados ou geridos por estas entidades,
conforme o caso (“Cotas de FIDC Conflitados”); (vi) Ativos de Liquidez, conforme definidos no
artigo 42 do Regulamento, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez do Fundo,
considerando cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pela Administradora,
Gestora, Consultor Imobilidrio, assim como por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos; e (vii) operagdes compromissadas em titulos publicos federais, em cotas de Fundos
de Investimento de Renda Fixa e/ou Fundos de Investimento Referenciados DI (conforme
definidos na regulamentagdo aplicavel), com liquidez didria, a qual seja contraparte ou quando
tais titulos sejam administrados por ela, com a finalidade exclusiva de realizar a gestao de caixa
e liquidez do Fundo e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econémicos (em conjunto
“Ativos Conflitados”).

Ainda, para que o Fundo possa investir em Ativos Conflitados, deverdo ser observados os
seguintes critérios cumulativos (“Critérios de Elegibilidade para Ativos Conflitados”):

(i) em relacdo aos CRI Conflitados, estes deverdo conter, de forma cumulativa ou ndo as
seguintes caracteristicas:
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(i)

(iii)

ter sido emitido por companhia securitizadora que atenda aos seguintes critérios:
(1) esteja devidamente habilitada perante a CVM, nos termos da regulamentagdo
em vigor aplicavel (exceto se tal habilitagdo vier a ser posteriormente dispensada
pela CVM, em razao de superveniéncia de nova regulamentacao a ser editada por
aquela autarquia); (2) tenha a reputacdo ilibada; e (3) disponha de regras e
procedimentos internos devidamente formalizadas (“Securitizadora Qualificada”);

a liquidacdo das operagbGes devera ocorrer em instituicGes autorizadas pelo
BACEN/CVM;

tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiducidario por um agente fiduciario
independente;

deve ter prazo total de duragdo de no maximo 20 (vinte) anos, contados a partir de
sua aquisicao;

deve ser atualizado monetariamente por um dos seguintes indexadores: IGPM,
INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente, possuir uma rentabilidade atrelada ao
CDI, podendo ainda ser corrigidos por taxas de juros pré-fixadas; e

deve estar lastreado em titulos pulverizados, ou de devedor Unico envolvendo
operacoes de financiamento imobiliario, compra e venda de imdveis, promessa de
compra e venda de imdveis, locacdo, arrendamento, concessao de direito real de
superficie, incorporacdo, e a exploracdo de imdveis de forma geral.

em relacdo aos CRA Conflitados, estes deverdo conter, de forma cumulativa ou ndo as
seguintes caracteristicas:

ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

a liquidagcdo das operagbes deverda ocorrer em instituices autorizadas pelo
BACEN/CVM;

tenha sido estabelecido ao CRA um regime fiducidrio por um agente fiduciario
independente;

deve ter prazo total de duracdo de no maximo 20 (vinte) anos, contados a partir da
aquisicdo dos CRA Conflitados;

deve ser atualizado monetariamente por um dos seguintes indexadores: IGP-M,
INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente, possuirem uma rentabilidade atrelada
ao CDI, podendo ainda ser corrigidos por taxas de juros pré-fixadas;

estar lastreado em titulos pulverizados, ou de devedor Unico envolvendo operagdes
de financiamento imobilidrio, compra e venda de imdveis, promessa de compra e
venda de imdveis, locacdo, arrendamento, concessao de direito real de superficie,
incorporagdo, e a explora¢do de imdveis de forma geral;

em rela¢do as Cotas de Fll Conflitados e as Cotas de FIAGRO Imobiliarios Conflitado, estas
deverdo conter, de forma cumulativa ou ndo as seguintes caracteristicas: (a) ser listado
na B3 ou negociados na B3, em ambiente de bolsa ou de balcgo, junto a Corretoras e/ou
Distribuidoras devidamente associadas a ANBIMA; (b) ter Patrimdénio Liquido de no
minimo RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais); (c) ter administrador fiducidrio
devidamente associado a ANBIMA; e
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(iv) em relagdo as Cotas de FIDC, a carteira deste deverd conter, de forma cumulativa ou ndo
as seguintes caracteristicas: (a) garantia real e (b) ser atualizados monetariamente por
um dos seguintes indexadores: IGP-M, INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente,
possuirem uma rentabilidade atrelada ao CDI, podendo ainda ser corrigidos por taxas de
juros pré-fixadas.

m.
POSTERIORMENTE A DIVULGAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DA OFERTA DO FUNDO,
A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUAGAO PATRIMONIAL E DO
PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E,
COM BASE EM ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE OU NAO DA REALIZACAO DE
UMA NOVA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A
POTENCIAIS OPERAGOES CONFLITUOSAS DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS
DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL.

ASSIM, CASO HAJA ALTERACOES RELEVANTES NA BASE DE COTISTAS DO FUNDO,
EM SEU PATRIMONIO LIQUIQO ou OU'!'RAS QUE ENSEJEM TANL NECESSIDADEN, NOS
TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL, A CONCRETIZACAO DA AQUISICAO DE
ATIVOS CONFLITADOS PODERA DEPENDER DE UMA NOVA DE APROVACAO PREVIA
DE COTISTAS REUNIDOS EM ASSEMBLEIA GERAL, DE ACORDO COM O QUORUM
PREVISTO NO REGULAMENTO E NA INSTRUCAO CVM 472.PARA MAIORES
INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE
RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 39 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicdo, informar quais objetivos serao prioritarios

Em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Gestora podera definir a ordem de prioridade de destinagao de forma discricionaria,
sem o compromisso de respeitar a ordem indicada no pipeline indicativo previsto na se¢do “3.1
Destinagdo de recursos e politica de investimento do Fundo”.

Nao havera fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribuicao Parcial.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1. Em Ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e
ao emissor.

Antes de tomar uma decisGo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composi¢do da carteira e aos fatores de risco descritos nesta seg¢do, aos quais o Fundo e os
Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condi¢ées adversas de liquidez e negocia¢Go atipica nos
mercados de atuag¢do e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, nGo hd garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevdncia, conforme uma escala
qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §42, da Resolugdo CVM 160.

Risco relacionado a Auséncia de Regulagao Especifica para o FIAGRO

O Fundo estd sujeito a regulamentacdo da CVM. Em 13 de julho de 2021, a CVM publicou a
Resolugdo CVM 39, que regulamenta, em carater provisério e experimental, os FIAGRO.

Dessa forma, por se tratar de um fundo de investimento recém-criado pela Lei n? 14.130, de 29
de margo de 2021 (“Lei 14.130") e ainda ndo possuir uma norma especifica expedida pela CVM
para regulamentd-lo, estando sujeito, provisoriamente, a Instrucdo CVM 472, as regras e
procedimentos atualmente adotados para o Fundo poderdo vir a ser alterados e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Além disso, por se tratar de um mercado recente no Brasil, os FIAGRO ainda ndo se encontram
totalmente regulamentados e com jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situagées em que
ainda ndo existam regras que os direcionem, gerando assim uma inseguranca juridica e um risco
ao investimento em FIAGRO, uma vez que os érgdos reguladores e o Poder Judiciario poderao,
ao analisar a Oferta e os FIAGRO e/ou em um eventual cendrio de discussdo e/ou de
identificagdo de lacuna na regulamentagdo existente, (i) editar normas que regem o assunto
e/ou interpreté-las de forma a provocar um efeito adverso sobre os FIAGRO, bem como (ii)
proferir decisdes que podem ser desfavoraveis aos interesses ao investimento em FIAGRO, o
que em qualquer das hipdteses, podera afetar adversamente o investimento em FIAGRO, e,
consequentemente, afetar negativamente as Cotas e os Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos associados a fatores macroecondémicos e politicas governamentais

O Fundo desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, vez que todos os seus ativos e
operacdes estdo localizados no Brasil, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econOmica praticada pelo Governo. Politicas econdmicas e monetdrias, tais como alteragdes nas
taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas, bem
como outras condi¢es macroecondémicas, podem impactar significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional e, portanto, poderdo impactar os negdcios, as condi¢Ges
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos
aos Cotistas do Fundo.

Eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor
em geral, resultando na desaceleracdo da economia e aumento da volatilidade no mercado de
titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios emitidos no exterior por
empresas brasileiras. A instabilidade politica pode prejudicar o preco de mercado das Cotas e
afetar adversamente os negdcios realizados nos Ativos Alvo e seus respectivos resultados. O
Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modifica¢Oes significativas em suas politicas e normas, causando os mais variados impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse:

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e
a Administradora ou a Gestora dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da Instru¢do CVM 472, do Oficio-Circular n? 01/2020
— CVM/SRE, e de decisdes do colegiado da CVM. As seguintes hipoteses sdo exemplos de
situacBes de conflito de interesses: (i) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora,
consultor especializado ou de Pessoas Ligadas a eles; (ii) a alienacdo, locagdo, arrendamento ou
exploragdo do direito de superficie de imével integrante do patriménio do Fundo tendo como
contraparte a Administradora, a Gestora, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii)
a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, da Gestora
ou consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
contratagdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 31 da Instrugao CVM 472, exceto o de primeira distribui¢cdo de cotas
do Fundo; (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da
Gestora, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para atender as suas
necessidades de liquidez. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito
de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns
de aprovacdo estabelecidos no Regulamento, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo
ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Caso a aquisicdo de qualquer dos Ativos Alvo
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e/ou Outros Ativos em situacdo de conflito de interesses, conforme acima exposto, nio seja
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, a rentabilidade do Fundo podera ser prejudicada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a inflagdo e medidas governamentais para conté-la

O Brasil historicamente tem experiéncia com altas taxas de inflagdo. A inflacdo e as medidas
tomadas pelo governo brasileiro para controla-la muitas vezes incluiram uma politica monetaria
rigida com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito, reduzindo o
crescimento economico. Tais medidas de combate a inflagdo e especula¢des publicas sobre as
futuras agBes governamentais também contribuiram para as incertezas nos rumos da economia
brasileira e aumentaram consideravelmente a volatilidade nos mercados brasileiros de capital.
Periodos de inflagdo mais elevada podem retardar a taxa de crescimento da economia brasileira
0 que poderia resultar em uma queda da demanda pelos iméveis do Fundo. A inflacdo pode
aumentar, também, alguns dos custos e despesas que ndo podem ser repassados aos ocupantes
dos imdveis e, consequentemente, o Fundo terd sua rentabilidade reduzida. A inflagdo e seus
efeitos sobre as taxas de juros no mercado interno podem também levar a redugdo da liquidez
no mercado de capitais doméstico, o que poderia afetar a capacidade do Fundo em acessar esses
mercados e obter recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de oscilagdo de precos de commodities e em servigos e bens produzidos pelas cadeias
produtivas agroindustriais

Os Ativos-Alvo, em regra, possuem como lastro ou garantia de servicos ou bens produzidos no
contexto do agronegdcio, em especial commodities agricolas. Fatores climaticos, ambientais
e/ou n3o previsiveis como chuvas, secas, inundagdes, incéndios, queimadas, erosdo, processos
de desertificagao, contaminag¢do do solo e dgua, quantidade de incidéncia de luz solar, ventos,
infestacdo de pragas, pestes, doencas no Brasil ou no exterior que afetem safra e producdo, bem
como os demais fatores macroeconOomicos citados no fator de risco a seguir, impactam, direta
ou indiretamente, o preco de tais commodities, servicos e bens relacionados as cadeias
produtivas agroindustriais que, por sua vez, podem afetar a capacidade de pagamento dos
tomadores de recursos dos Ativos-Alvo, aumentando o risco de mora ou inadimplemento. Tais
commodities, servicos e bens estdo sujeitos a oscilagdes de precos e cotacdes do mercado
nacional e internacional, bem como a barreiras comerciais ou de natureza sanitaria entre paises,
e a outros riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de
derivativos, de oscilacdo de mercados e de precificacdo de ativos, o que pode afetar
negativamente o desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. Na hipdtese
de falta de capacidade e/ou falta de disposi¢cdo de pagamento das contrapartes nas operacbes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em
custos para conseguir recuperar os seus créditos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de acontecimentos e percepg¢ao de risco em outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gdes econémicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A rea¢dao dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
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investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagcdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducdao de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade
cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar as atividades do Fundo, o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que
modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda
e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b)
liguidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagoes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais é uma
aplicacdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependerd do resultado da administracdo dos ativos integrantes do patrimonio do
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos Alvo objeto
de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutenc¢do do Fundo. Adicionalmente, observados os paragrafos 22 e 32 do artigo 11 da
Instrucdo CVM 472, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta
e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados
em Ativos de Liquidez, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado

As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados futuros poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como: (a) taxas de juros; (b) controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior; (c) flutuagGes cambiais; (d) inflacdo; (e) liquidez do mercado financeiro e de capitais
domésticos; (f) politica fiscal; (g) instabilidade social e politica; e (h) outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Quaisquer dos
fatores acima podem gerar maior incerteza politica, o que pode ter um efeito adverso
substancial na economia brasileira e, consequentemente, impactar adversamente o Fundo, suas
Cotas, e seus investimentos.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdao no mercado,
ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o
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valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilaces frequentes e significativas. Ademais,
o valor de mercado das Cotas de emissdao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu
valor patrimonial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Os Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus
devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais
Ativos Alvo. AlteragGes nas condig¢des financeiras dos emissores dos Ativos Alvo ou na percepgao
que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como alteracdes nas condi¢cGes economicas
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco
de crédito na liquidacdo das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operacbes de compra e venda de
ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade ou falta de disposicdo de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes
da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para
conseguir recuperar os seus créditos. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo
poderd impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas. O Cotista podera ser chamado para aportar valores financeiros adicionais para arcar
com compromissos do Fundo, caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja
frustrada e acarrete o inadimplemento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de liquidez

Os Ativos Alvo componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a
outras modalidades de investimento. Os Fundos de Investimento Imobilidrio representam
modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e por essa razdo
encontram pouca liquidez em tal mercado. Adicionalmente, os Fundos de Investimento nas
Cadeias Produtivas Agroindustriais Imobilidrios sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas.
Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. 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, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de Cotistas
podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera
ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os
Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alterag¢oes tributarias e mudangas na legislagao tributaria (risco tributario)

As regras tributarias aplicaveis aos Fundos de Investimento nas Cadeias Agroindustriais podem
vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de
novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao nao
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia

22



P

TR AN ST
T

I

de tributos em determinadas operag¢des realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribui¢do Social nas mesmas
condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos
Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e
juros, os tributos incidentes em operagbes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, hd a
possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n2
11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencdo tributdria para os rendimentos
gue venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatérios

A legislacao aplicdvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em Cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos Alvo, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracOes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Ges para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e
para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obriga¢Oes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados, conforme a legislagdo em vigor. Entretanto, em situagles atipicas ou conflitantes
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabougo contratual.

Ainda, o Fundo podera ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
arbitrais, judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A
despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias ndo identificadas ou
nao identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor de securitizacdo do agronegdcio e as companhias securitizadoras

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

Decisbes judiciais sobre a Medida Proviséria 2.158-35, de 24 de agosto de 2001 (“Medida
Proviséria 2.158- 35/01”), podem comprometer o regime fiduciario sobre os créditos que
servem de lastro para a emissdo de CRA.

A Lei 14.430 e a Lei 10.931 possibilitam que os créditos do agronegdcio que servem de lastro
para as operacgGes de CRA sejam segregados dos demais ativos e passivos das securitizadoras.
Ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relacdo ao tratamento dispensado aos demais
credores das securitizadoras no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios,
em face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria 2.158-35/01.

Apesar de a Lei 14.430 prever que “a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimoénio
da companhia securitizadora a emissdo especifica de Certificados de Recebiveis produzem
efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios
que lhes sdo atribuidos”, a Medida Proviséria 2.158-35/01, ainda em vigor, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patrimbnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacao aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”.

Adicionalmente, o pardgrafo Unico deste mesmo artigo prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separac¢do ou afetagdo”.
Nesse sentido, por forca da norma citada acima, as créditos do agronegdcio decorrentes de
emissOes de CRA, poderao ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios das
securitizadoras e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas
e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico das securitizadoras, tendo em vista as
normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes créditos
com os investidores dos CRA de forma privilegiada sobre o produto de realiza¢cdo dos créditos
do patrimoénio separado das securitizadoras. Nesta hipotese, é possivel que créditos de tais
patrimonios separados nao sejam suficientes para o pagamento integral dos CRA apds o
cumprimento das obriga¢des das securitizadoras perante aqueles credores.

Por fim, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas,
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRA e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimoénios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais
passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obriga¢des decorrentes dos
CRA e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patriménio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRA

Para os contratos que lastreiam a emissdao dos CRA em que os devedores tém a possibilidade de
efetuar o pagamento antecipado dos créditos do agronegécio, esta antecipagdo podera afetar,
total ou parcialmente, os cronogramas de remuneracdo, amortizacdo e/ou resgate dos CRA,
bem como a rentabilidade esperada do papel.
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Para os CRA que possuam condicOes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
lastro dos CRA, a companbhia securitizadora emissora dos CRA promovera o resgate antecipado
dos CRA, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo
nestes CRA poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nao realizacao do investimento
realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragao esperada), bem como o
Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneracao do CRA, anteriormente investido.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRA de honrar as obrigacGes
decorrentes dos CRA depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos do agronegécio
que lastreiam a emissdo dos CRA e da execugdo das garantias eventualmente constituidas. Os
créditos do agronegdcio representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra
o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) do agronegdcio, que
compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragdo,
penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimo6nio separado constituido em
favor dos titulares dos CRA ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da companhia
securitizadora, além disso, os CRA poderdo ou ndo ter, no momento de sua aquisi¢ao, garantias
reais ou fidejussérias constituidas vinculadas aos créditos imobiliarios que os lastreiam. Assim,
o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRA dos montantes
devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias
devidas em funcao dos contratos do agronegdcio, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRA. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econémico-financeira dos
devedores poderd afetar negativamente a capacidade do patrimbnio separado de honrar suas
obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRA pela companhia securitizadora.

Além disso, a capacidade dos patrimbnios separados atrelados aos CRA de suportar as
obrigacGes decorrentes da emissdo dos CRA depende do pagamento, pela devedora, dos
respectivos direitos creditdrios do agronegdcio.

Tais direitos creditdrios do agronegdcio correspondem ao direito de recebimento dos valores
devidos pela devedora em razdo dos lastros do CRA, e compreendem, além dos respectivos
valores nominais, remuneracdo, encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos
acessorios. Os patrimonios separados, constituido em favor dos titulares de CRA, podem ndo
contar com qualquer garantia ou coobrigacdo da emissora dos CRA. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelos titulares de CRA dos montantes devidos em razdo da titularidade
dos CRA dependerd do adimplemento integral e pontual dos direitos creditérios do agronegécio
para habilitar o pagamento dos valores devidos aos titulares de CRA. Portanto, a ocorréncia de
eventos que afetem a situagdo econémico-financeira da devedora podera afetar negativamente
a capacidade dos patrimdnios separados de suportar as suas obriga¢des estabelecidas no termo
de securitizagdo, deste modo podendo afetar negativamente a rentabilidade das cotas do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de execugdo das garantias atreladas aos CRA e aos CRI

O investimento do Fundo em CRA e/ou CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execu¢do das garantias outorgadas a respectiva operacao,
podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de
execucdo das garantias dos CRA e/ou dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos CRA e/ou dos CRI, conforme o caso. Adicionalmente, a garantia constituida em
favor dos CRA e/ou dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacées financeiras
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atreladas a tal CRA e/ou CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucio de
garantias dos CRA e/ou dos CRI poderd afetar de forma adversa o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios de imdveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal, estadual e
municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos significativos
para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacao,
construcdo e/ou reforma em regides ou areas 118 ambientalmente sensiveis. Na hipdtese de
violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autoriza¢Ges, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os arrendatdrios podem sofrer san¢des administrativas, tais como
multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagGes, ou
estarem sujeitas a sanc¢Oes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretagGes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
arrendatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequa¢do ambiental,
inclusive obtencdo de licengas ambientais para instalacbes e equipamentos que ndo
necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao das licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos arrendatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima poderd
fazer com que os arrendatdrios tenham dificuldade em honrar com seus compromissos perante
o Fundo, podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fung¢do
de exigéncias dos drgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragdes em tais imdveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O preco dos imdveis é afetado por condigdes econémicas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e orgaos
reguladores dos mercados, moratérias em alteracées da politica monetdria, o que pode,
eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A redugdo 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 os imoveis dos
fundos, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacdo das cotas do Fundo.
Adicionalmente, ndo serda devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, pelo
Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizacdao, multa ou penalidade de qualquer
natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condicOes e fatores.
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O acirramento da competicdo no mercado imobilidrio, em geral, pode ocasionar um aumento
do custo de aquisi¢ao dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicdes. A competi¢ao no
mercado de imdveis rurais, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operacgdes, podendo
acarretar aumento no indice de vacancia dos imdveis, reducao nos valores a serem obtidos a
titulo de arrendamento/parceria rural e aumento dos custos de manutencdo relacionados aos
imodveis. Neste cenadrio, 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 imobilidrio brasileiro é altamente fragmentado, ndo
existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste
mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo ao procedimento na aquisi¢ao de imdveis pelo Fundo:

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

Por esta razao, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem
recair sobre o préprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham
sido identificadas ou sanadas durante o processo de auditoria (due diligence), o que podera (a)
acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietdrio do imével; (b) implicar em eventuais
restricGes ou vedacOes de utilizacdo e exploracdo do imdvel pelo Fundo; (c) desencadear
discussOes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade
de caracterizacdo 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 hipdteses 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 §32 e §42 do artigo 92 da Lei n? 4.504, de 30 de novembro de
1964 (Estatuto da Terra), os arrendatdrios e parceiros rurais, respectivamente, de um
determinado imdvel, possuem direito de preferéncia em caso de venda, promessa de venda,
cessao ou promessa de cessdo de direitos ou dagdo em pagamento de um imdvel, devendo o
Fundo dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notifica¢do judicial, extrajudicial ou outro
meio de ciéncia inequivoca. A aquisicao de um determinado imével pelo Fundo pode implicar a
necessidade de notificacdo de determinado arrendatdrio ou parceiro rural e consequente
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exercicio do seu direito de preferéncia, impactando a capacidade de o Fundo adquirir total ou
parcialmente um determinado imdvel.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos Ativos Alvo Iméveis

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos contratos
de arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imdveis que componham a carteira do
Fundo. Encerrado cada contrato de arrendamento/parceria rural, a performance dos
investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por arrendamento ou
parceria rural dos Ativos Alvo Iméveis. A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela
solvéncia dos arrendatarios 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 estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e
contrapartes, isto é, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e
modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua
rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagGes contratadas e nao
liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetara o preco de
negociagdo de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do arrendatario

Os arrendatdrios dos imdveis adquiridos pelo Fundo podem ter problemas financeiros,
societdrios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou
a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio. Essas dificuldades podem prejudicar o
pleno cumprimento de suas obrigacdes perante o Fundo, o que pode ocasionar uma diminuicdo
nos resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndao materializagdo das perspectivas contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos
gue poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo.
Adicionalmente, as informacGes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgdos publicos e por
outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo
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deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informacdes publicas e publicacdes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo
e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao investimento em Cotas de Fundos de Investimento em Cadeias
Produtivas agroindustriais

O Investidor deve observar o fato de que os Fundos de Investimento em Cadeias Produtivas
Agroindustriais sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
de suas Cotas, sendo quando da extincdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez
das Cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario. Nesse sentido, o
Investidor deve ainda considerar que pode ter dificuldades em realizar negociacdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. O Investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis e/ou administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser parte em acgGes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista, tanto judiciais
guanto administrativas. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou
gue eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes. Tais processos podem impactar negativamente o funcionamento dos
Ativos Alvo Imdveis, e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Nao obstante a determinacdo no Regulamento de que, nos termos da Politica de Investimento do
Fundo, os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo ndo tem ativos
alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em
Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicével, ou junto aos
orgdos de registro competentes. Desta forma, é possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um
ou mais ativos além do mencionado no pipeline indicativo constante neste Prospecto, utilizando os
recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é
possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em
vista que a concretizagdo dos negdcios em questdo dependerd da implementagdo de diversas
condi¢Oes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados em due diligence, perda da
exclusividade na aquisicdo de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e nao factiveis de
previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais
negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisigdo com os
recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo podera investir em ativos que nao
estejam indicados neste Prospecto e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no
Estudo de Viabilidade. Nesse cendrio, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na
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selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos
Ativos Alvos ou Outros Ativos pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de disponibilidade de caixa

Caso os resgates de recursos mantidos em Ativos de Liquidez ou a alienacdo de Ativos Alvo ou
dos Outros Ativos nao sejam suficientes para honrar as obrigacdes do Fundo, a Administradora
poderd, apds o recebimento de recomendacdo da Gestora, realizar novas emissdes de cotas
independentemente de prévia aprovacdo 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 Capital Autorizado, ou, conforme o
caso, o Fundo podera realizar nova emissao de Cotas do Fundo em montante superior ao Capital
Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel,
com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Neste caso, os Cotistas que
nao aportarem recursos serao diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco em fungdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, de modo
gue os seus documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA.
Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os
riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria
pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacao pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos, ainda que tais operagbes
sejam realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial na forma permitida no
Regulamento, podera acarretar variagdes no valor de seu Patriménio Liquido superiores aquelas
gue ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situagdo poder3d, ainda, implicar em
perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos Ativos Alvo Iméveis

Os investimentos nos Ativos Alvo Imdveis e, consequentemente, no mercado imobilidrio podem
ser iliquidos, dificultando a compra e a venda dos imdveis e impactando adversamente seu
preco. Ademais, aquisicGes podem expor o Fundo a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do Ativo Alvo Imdveis. Podem existir também questionamentos sobre
a titularidade dos Ativos Alvo Imdveis. O processo de analise (due diligence) realizado pela
Gestora nos Ativos Alvo Imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizacGes
que o Fundo possa vir a receber dos alienantes dos Ativos Alvo Imdveis, podem ndo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam
apos a efetiva aquisicdo do respectivo ativo. Inclusive, dependendo da situagdo dos imdveis, a
respectiva auditoria (due diligence) realizada pelo Fundo ou por terceiros contratados, além de
possuir escopo restrito, tendo o intuito de identificar aspectos juridicos essenciais relativos a
regularidade e a propriedade dos imdveis, pode ser feita por meio de amostragem, de modo
que o Fundo pode nao ter ciéncia de todas as contingéncias envolvendo os imdveis em questao.
Por esta razdo, podem haver passivos ocultos que ndo tenham sido identificados ou sanados, o
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que poderia (i) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo Imdveis
ou de direitos relativos aos Ativos Alvo Imdveis; (ii) implicar eventuais restrices ou vedagdes de
utilizagdo e exploragdo dos Ativos Alvo Imdveis pelo Fundo; ou (iii) desencadear discussGes
guanto a legitimidade da aquisicdo do Ativo Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés
hipéteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Ressalte-se que nos termos do §32 e §42 do artigo 92 da Lei n? 4.504, de 30 de novembro de
1964 (Estatuto da Terra), os arrendatdrios e parceiros rurais, respectivamente, de um
determinado imdvel, possuem direito de preferéncia em caso de venda, promessa de venda,
cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou dagdo em pagamento de um imdvel, devendo o
Fundo dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro
meio de ciéncia inequivoca. A aquisicao de um determinado imdvel pelo Fundo pode implicar a
necessidade de notificacdo de determinado arrendatdrio ou parceiro rural e consequente
exercicio do seu direito de preferéncia, impactando a capacidade de o Fundo adquirir total ou
parcialmente um determinado imdvel.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco decorrente da nio obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢des de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de
qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade,
incluindo sem limitacdo, quaisquer revisoes que reflitam altera¢des nas condi¢cGes econdmicas
ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material
de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Liquidez Reduzida das Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de governanga
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Ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) a Administradora ou a
Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (c) empresas
ligadas a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de
deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto 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 prdpria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo 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 do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o
pardgrafo 22 do Artigo 12 da Instrugcdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fundos
de Investimento Imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que
determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalagdo (quando aplicdvel) e de votagdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco operacional

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

A Gestora e a Administradora podem nao ser capazes de aumentar ou manter, no futuro, os
mesmos niveis de qualidade de prestacdo de servicos. Falhas na manutencdo de processos
visando a maior profissionalizagdo e estruturacao de seus negdcios, especialmente em controles
internos, produtividade e em recursos administrativos, técnicos, operacionais, financeiros e
tecnoldgicos, poderdo vir a adversamente afetar a capacidade de atuagdo da Gestora e da
Administradora.

Adicionalmente, a capacidade da Gestora e da Administradora de manter a qualidade nos
servigos prestados depende em grande parte da capacidade profissional de seus colaboradores,
incluindo a alta administragao, gestores e profissionais técnicos. Nao ha garantia de sucesso em
atrair e manter pessoal qualificado para integrar o quadro da Gestora e da Administradora,
assim como nao ha garantia de manutencdo dos atuais integrantes em seus quadros. A perda
dos servicos de qualquer dos membros da alta administragdo, gestores e profissionais técnicos,
ou a incapacidade de atrair e manter pessoal adicional, podera causar um efeito adverso
relevante na capacidade de prestacdo de servicos pela Gestora e pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos relativos a novas emissdes de Cotas e diluicao

No caso de realizacdo de novas emissées de Cotas pelo Fundo, a definicdo da proporcao das
Cotas que serdo disponibilizadas aos Cotistas para aderéncia prioritdria podera impactar na
diluicdo da participagdo no capital do Fundo. Ademais, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas, se houver, depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso o
Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacgdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes politicas do Fundo reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desvalorizagao dos Ativos Alvo e condigGes externas

O valor dos Ativos Alvo esta sujeito a condi¢Ges sobre as quais a Administradora e a Gestora do
Fundo ndo tém controle nem tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento
econdmico e as condi¢Ges da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa
de retorno dos Ativos Alvo que integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a
expectativa de remuneracao futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagdo
da Cota do Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo execucgao integral da estratégia de negédcios do Fundo

Nao é possivel garantir que os objetivos e estratégias do Fundo serdo integralmente alcancados
e realizados. Em consequéncia, o Fundo poderd nao ser capaz de adquirir Ativos Alvo Imdveis
com a regularidade, a abrangéncia ou a precos e condicGes tao favoraveis quanto previstas em
sua estratégia de negdcios, mesmo depois da celebracdo de compromissos de compra e venda.
N3o é possivel garantir que os projetos e estratégias de expansao do portfélio do Fundo serdo
integralmente realizados no futuro. Adicionalmente, a adequagao de determinados Ativos Alvo
Iméveis poderd requerer tempo e recursos financeiros excessivos. Caso o Fundo enfrente
dificuldades no financiamento, na aquisicdo e na adequacdo dos Ativos Alvo Imdveis, o Fundo
podera ndo ser capaz de reduzir custos ou de se beneficiar de outros ganhos esperados com
esses Ativos Alvo Imdveis, o que podera afetar adversamente o resultado do Fundo e a
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢a maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo do setor imobilidrio estdo sujeitos ao risco
de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os
resultados do Fundo estdo sujeitos a situacBes atipicas, que, mesmo com sistemas e
mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a elaboragao do Estudo de Viabilidade pela Gestora
As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e nao foram objeto de

auditoria, revisdao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de
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Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdao baseadas em dados que ndo foram submetidos
a verificacdo independente, bem como de informacgdes e relatérios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e
excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusao,
opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razées, ndo deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacgao sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de
que as estimativas e projecGes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdo alcancadas. Ainda, em razdao de ndao haver verificacdo independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢cGes enviesadas acarretando sério
prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo. Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou
os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede
publica, acarretando, assim, na perda de substdncia econdmica de imdveis situados nas
proximidades das areas atingidas por estes eventos. As opera¢des dos arrendatarios nos imdveis
poderdo causar impactos ambientais nas regides em que este(s) se localiza(m). Nesses casos, o
valor do(s) imoével(is) perante o mercado podera ser negativamente afetado e os arrendatarios
e/ou, indiretamente, o Fundo, na qualidade de proprietério direto ou indireto do(s) imdvel(is)
poderdo estar sujeitos a sangdes administrativas e criminais, independentemente da obrigacdo
de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinadria dos titulos e valores
mobilidrios da carteira do Fundo:

Os CRI, CRA, LCA, Outros Ativos e os Ativos de Liquidez poderdao conter em seus documentos
constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacdao extraordindria. Tal situa¢cdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentragao,
caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em valores mobiliarios.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagcdo pela Gestora de ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderda ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que
pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das
Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora ou pela Gestora, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de crédito dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo
sujeitos a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI e/ou dos CRA,
de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condi¢Ges financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢oes
nas condi¢des econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos.
Mudancas na percepg¢do da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos CRI e/ou
dos CRA, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. Nestas condicBes, a Administradora e a Gestora poderdo
enfrentar dificuldade de receber os rendimentos dos ativos ou negocia-los pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

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 posi¢ao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta hipdtese,
ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fung¢do de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente,
caso um Cotista que também seja construtor, incorporador ou sdcio dos empreendimentos
investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas)
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passard a ser tributado
como pessoa juridica nos temos da Lei 9.779/99, ocasido em que a rentabilidade sera
prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos Cotistas. Caso o Fundo esteja muito
pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de
deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de Concentrac¢ao da Carteira

O investimento do Fundo devera observar os limites de concentracgdo previstos no Regulamento.
Sem prejuizo, alguns ativos poderao representar percentual significativo dos investimentos do
Fundo e eventuais prejuizo sofrido pelo Fundo, no ambito destes investimentos, poderd

acarretar na perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado
pelos Cotistas.
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos Alvo e pelos Outros Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negocia¢do dos Ativos Alvo e dos Outros Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes,
reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nao contratagdo de seguro

Se, porventura, algum arrendatario dos Ativos Alvo Imdveis ndo contratar ou renovar as apolices
de seguro dos imdveis e estes vierem a sofrer um sinistro, o Fundo poderd sofrer perdas
relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar
negativamente a rentabilidade dos Ativos Alvo Imdveis e consequentemente do Fundo, bem
como seu desempenho operacional.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido negativo, o
que acarretard a necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo,
sendo certo que determinados Cotistas poderdo nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao
ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e
ndo ha como garantir que apds a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma
rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos
Alvo Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimonio do Fundo. Tais 6nus ou gravames podem impactar negativamente o patrimonio
do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar restricGes ao exercicio pleno da
propriedade destes Ativos Alvo Imdveis pelo Fundo, bem como restricdes a obtencdo, pelo
Fundo, dos rendimentos relativos ao Ativo Alvo Imdvel. Ainda, caso ndo seja possivel o
cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a aquisicdo dos respectivos Ativos Alvo Imdveis
pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal
finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacao de aporte adicional pelos
Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta e Distribuigao Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a
totalidade das Novas Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior
ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Alvo que o Fundo conseguira adquirir
com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor
variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera inferior ao
Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em negociacdo no
mercado secunddrio, o que poderd reduzir a liquidez das Novas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo ao desenvolvimento imobilidario devido a extensa legislagao

Em que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagao que define
todas as condic¢Oes para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a entrega de um
empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovacdes ou mudancas na legislacdo aplicavel
poderdo impactar negativamente os resultados dos Ativos Alvo e consequentemente o
resultado do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo, direta ou indiretamente, poderd investir em empreendimentos imobilidrios que ainda
nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os drgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo
e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢des poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da participagao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagao
(conforme adiante definido), sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os termos de aceitagdo e ordens de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados.
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A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Novas Cotas
para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado
secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora,
a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas
por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por
manter suas Novas Cotas fora de circulagado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da auséncia de classificagao de risco das Cotas

Considerando a auséncia de classificagao de risco do Fundo, para a Oferta e para as Cotas, os
investimentos realizados pelos Investidores ndo contam com uma medicdo, realizada por
terceiro independente, acerca da qualidade de tal investimento. Neste sentido, o retorno
efetivo do investimento nas Cotas podera ser inferior ao pretendido pelo Investidor no
momento da realiza¢do do investimento.

Este Material contém informacgdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho
do Fundo que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informacdes contidas neste
Material em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo
BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As informacgdes sobre o
mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Material foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor. Nao ha garantia
de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Material e podem resultar
em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Falta de liquidez dos CRI e dos CRA

O mercado secundario de CRI e CRA ndo é tdo ativo como o mercado primario e ndo ha nenhuma
garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI e/ou dos CRA que
permita sua alienac¢do pelo Fundo desses valores mobiliarios, caso decida pelo desinvestimento.
Dessa forma, o Fundo podera encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no mercado
secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI e/ou nos CRA até a
Data de Vencimento dos CRI e/ou dos CRA, conforme o caso. Portanto, ndo ha qualquer garantia
ou certeza de que o Fundo conseguira liquidar suas posi¢cdes ou negociar seus CRI pelo preco e
no momento desejado, e, portanto, uma eventual aliena¢do dos CRI podera causar prejuizos ao
seu titular.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Alvo

Apesar de a carteira do Fundo ser composta também por participa¢des em a¢des ou cotas de
sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens imdveis, a
propriedade de referidas cotas e/ou acdes ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre
os iméveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situacdo, o Cotista ndo podera exercer
qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do
patrimonio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo
guanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de
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tais demandas podera nado ser alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndo hda garantia de que o
Fundo obterd resultados favordveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e,
consequentemente, poderd impactar negativamente no patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos
Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos a entrada em vigor de novo marco regulatério de fundos de investimento

A Resolugdo CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”) passara a vigorar
em 3 de abril de 2023, com a exce¢do de alguns dispositivos, cujo prazo de vigéncia sera
posterior.

Eventualmente, o Fundo podera ter que se adequar as novas regras decorrentes da Resolucdo
CVM 175, de forma que o Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento, para se adequar a essas novas regras.
Dessa forma, o Fundo e os Cotistas estardo sujeitos a nova regulamentacdo, cujas alteracGes
incluem, mas ndo se limitam, aos limites de concentracdo por modalidade de ativos,
responsabilidade dos Cotistas e dos prestadores de servicos do Fundo, entre outros. Esses
eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relacdo aos Ativos. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobilidrio,
incluindo em relacdo aos Ativos.

Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento
das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas
indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario.

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas 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 operag¢des, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo
ou a capacidade do Fundo investir nos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como
afetaria a valorizacdo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador, a Gestora e o
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas
taxas de jutos e indices de inflagdo e variacdo cambial.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, nos casos previstos no Regulamento) poderdo ndo
ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios ou adquirentes dos empreendimentos
imobilidrios nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacao, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas aos empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos locatdrios dos imdveis) poderao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta e consequente nao concretizagao da
Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, de forma que os
pedidos de subscricdo ou ordens de investimento, conforme o caso, dos Investidores, serdao
cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas
para as Instituicdes Participantes da Oferta, os referidos valores serdo devolvidos com base no
Preco de Subscricdo, sem juros ou correcdo monetdria, sem reembolso de custos incorridos
pelo Investidor ou Cotista e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes. Dessa forma, ndo haverd qualquer rentabilidade sobre referidos
recursos.

Escala qualitativa de risco: Menor

Risco de desenquadramento

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento da carteira do Fundo em relagao
aos limites de composicdo, diversificacdo de carteira e concentracdo de risco, mesmo que
decorrente de fatos alheios a vontade da Gestora e/ou Administradora, 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 administra¢do ou da
gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A
ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das
Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima,
ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem
como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos imdveis a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locagao comercial sdo regidos pela Lei n? 8.245, que, em algumas situagdes,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatdria, sendo que para
a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de
vigéncia igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de
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vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o
locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3
(trés) anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta
com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagao em vigor.

Nesse sentido, as acOes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espago ocupado por determinado locatdrio visando renova-lo, o locatdrio pode,
por meio da propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na acao
renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do
Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus
rendimentos vinculados a locacdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder
Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndao pagamento de rendimentos aos Investidores

E possivel que o Fundo n3o possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos
investidores por uma série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato
de os empreendimentos imobilidrios estarem em fase de construgao; (ii) caréncia no pagamento
de juros dos valores mobilidrios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades
investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais
sociedades investidas ainda estarem em fase de construcdo ou a ndo obtencdo do
financiamento imobilidrio pelos compradores, de modo que a rentabilidade esperada das Cotas
pelos Investidores pode ser afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de alteragdes nas praticas contabeis:

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das
demonstragdes financeiras dos FIAGRO advém das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM 516.
Com a edi¢do da Lei n? 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades
por Acdes e a constituicdo do CPC, diversos pronunciamentos, orienta¢des e interpretagdes
técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagao da
legislagao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais
mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de
2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contdbeis
relevantes relativos aos FIAGRO editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrucdo
contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo
as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a
realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacGes e interpretacGes técnicas, de modo a
aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacao das operacdes e
para a elaboragdo das demonstragGes financeiras dos FIAGRO, a adogdo de tais regras podera
ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a eventual substituicdao da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da
qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacao,
estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade
do Fundo de geracdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacdo dos servigos de gestao para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdao dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto
da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atua¢do na qualidade de gestor do Fundo
e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados
ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que
os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a
exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a nao substituicao da Administradora, da Gestora ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora e/ou o Custodiante poderdo
sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como
serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipdteses em que a sua
substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

As Cotas objeto dos Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento podem nao ser
colocadas ao Investidor, em face do exercicio do Direito de Preferéncia pelos atuais Cotistas
do Fundo:

Caso a totalidade dos Cotistas exerga seu Direito de Preferéncia integralmente, a totalidade das
Novas Cotas podera ser destinada exclusivamente aos atuais Cotistas que exercam o Direito de
Preferéncia, de forma que, apenas as Novas Cotas Adicionais (isto &, até 25% (vinte e cinco por
cento) do Montante Inicial da Oferta) serdo alocadas aos Investidores que ndo sejam Cotistas
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condices aceitaveis, a
critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢cdo, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa
para aquisicdo de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo poderd
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fung¢do da impossibilidade de aquisi¢do
de Ativos Alvo a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de alocagdo discricionaria no periodo de alocacdo e encerramento antecipado dos
Periodos de Subscri¢do

Em cada Data do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider realizard procedimento de
alocacao, que consiste na alocacdo discricionaria de quantidade de Cotas para cada Investidor
que assinou o Pedido de Subscricdo. Ainda, de acordo com o disposto no item 2.6 do Prospecto,
uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com
a Gestora, poderd, apds o Primeiro Periodo de Subscricdo ou mesmo durante o Segundo e
Terceiro Periodos de Subscricdo, encerrar a Oferta e as Cotas que nao forem efetivamente
subscritas deverdo ser canceladas pela Administradora, impedindo que novos Investidores
subscrevam as Novas Cotas, mesmo que ja tenham enviado seu Pedido de Subscricdo. Nesse
sentido, o Investidor pode ser prejudicado, a depender da alocacdo discriciondria do
Coordenador Lider e/ou do encerramento antecipado da Oferta, realizada pelo Coordenador
Lider, em conjunto com a Gestora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que compordo o patrimonio do
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacOes a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condicGes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imdveis ndo segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de
um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
conseguentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos imdveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizacBes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutenc¢do dos imdveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
pode levar a uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de restricao na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricGes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos
reguladores. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operag¢des, na
participacdo nas operagdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacGes em
que tais restricdes estao sendo aplicadas, as condi¢des para negocia¢ao dos ativos da carteira,
bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imdvel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Ocorrendo a desapropriacdao, ndo ha como garantir de antemao
que o preco que venha a ser pago pelo poder publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras
restricGes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo poder publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada ao(s) imodvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu
entorno, incidéncia de preempgdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural,
dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de descontinuidade

A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo antecipada do Fundo. Nessa
situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdao nao
conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma
remuneragao que esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou a Administradora ndo
serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em
decorréncia da liquidacdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagoes a serem tomadas pela Assembleia Geral
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos
de investimento imobilidrios tendem a possuir um nimero elevado de cotistas, é possivel que
as matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel) e na votacdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos,
a liquidacdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do
Coordenador Lider, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer
perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da nao realizagao de auditoria dos iméveis

Os recursos obtidos pelo Fundo serdo destinados, prioritariamente, a aquisicdo de
determinados imdveis. Considerando que tais aquisicdes estdo em fase de negociagdo, ndo foi
realizada auditoria (due diligence) de tais imdveis, seus proprietarios e antecessores, sendo que
a auditoria sera realizada quando da aquisicdo dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de nao realiza¢ao do investimento

N3o ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo a nao realiza¢do
destes investimentos a nao realizagdo de investimentos em Ativos Alvo ou a realizagao desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
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dentre os quais a Taxa de Administracao, podera afetar negativamente os resultados da carteira
do Fundo e o valor da Cota.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem
como o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia tera suas Novas Cotas bloqueadas para
negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider e somente passardo a ser livremente
negociadas na B3 apds a divulga¢do do Anuncio de Encerramento da Oferta. Também nao sera
atribuido aos Investidores e/ou Cotistas recibo para as Novas Cotas com direito ao recebimento
de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizacao.
Os titulares das Novas Cotas fardo jus exclusivamente aos rendimentos tratados no
Regulamento, apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento. Em caso de cancelamento da
Oferta ou ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo
atendimento do Montante Minimo da Oferta ou ndo atendimento da condicdo eventualmente
estipulada ou Cotista em caso de Distribuicdo Parcial, sera restituido o valor eventualmente
pago por eles a titulo de pre¢o de integralizacdo das Novas Cotas, sem qualquer juros ou
corre¢do monetdria.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia e/ou o
Direito de Preferéncia Condicionado devem estar cientes dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar
as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de
qualquer remuneracdo e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizagdo,
conforme aplicavel. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negocia¢do temporaria das Novas Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar
suas decisoes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANGCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS
ATIVOS FINANCEIROS, MUDANGAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA
CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO
MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1 Cronograma das etapas da oferta

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou
a sua prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de nao serem conhecidas, a forma
como serdo anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgagdo a quaisquer
informagoes relacionadas a oferta; e

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Evento Data Prevista "
Eventos

1 Divulgacdo do Ato do Administrador e Fato Relevante 17/07/2023

2 Requerimento de Registro Automatico da Oferta 17/07/2023

3 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e Disponibilizagdo do 17/07/2023
Prospecto Definitivo

4 Data-base do Direito de Preferéncia (Data de Corte) 20/07/2023

5 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de 24/07/2023
Preferéncia na B3 e no Escriturador (inclusive)
Inicio do periodo de negociacdo do Direito de
Preferéncia no Escriturador

6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de 07/08/2023
Preferéncia na B3
Encerramento do periodo de negociacdo do Direito
de Preferéncia no Escriturador

7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de 08/08/2023
Preferéncia no Escriturador
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia

8 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do 09/08/2023
Periodo de Direito de Preferéncia

9 Inicio do Periodo de Subscricdo para Investidores 10/08/2023
Qualificados e Recebimento das Ordens de
Investimento

10 Prazo Méaximo para Encerramento do Periodo de 23/08/2023
Subscricao

11 Prazo Maximo para Procedimento de Alocacdo 24/08/2023
Divulgacdao do Comunicado do Resultado de Alocagao

12 Data de Liquidagdo da Oferta 25/08/2023

13 Prazo Mdximo para Divulgacdo do Comunicado de 12/02/2024
Encerramento da Oferta
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@ Caso ocorram alteragdes das circunsténcias, revogagcdo, modifica¢Go, suspenséo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para informagdes sobre
manifesta¢do de aceita¢cdo a Oferta, manifestacdo de revogac¢do da aceitagdo a
Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da
Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢cées e forma para devolugdo e reembolso dos
valores dados em contrapartida as Novas Cotas.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICACAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES A ESSE RESPEITO,
INCLUINDO REVOGAGCAO DA ACEITACAO E DEVOLUCAO E REEMBOLSO PARA OS
INVESTIDORES, VEJA O ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICAGAO,
REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A
DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

DURANTE A COLOCAGCAO DAS NOVAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE SUBSCREVER A
NOVA COTA, BEM COMO O COTISTA QUE EXERCER O DIREITO DE PREFERENCIA TERA SUAS
NOVAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGAO PELA ADMINISTRADORA E PELO
COORDENADOR LIDER E SOMENTE PASSARAO A SER LIVREMENTE NEGOCIADAS NA B3 APOS
A DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DA OFERTA. PARA MAIORES
INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A IMPOSSIBILIDADE DE NEGOCIAGAO
DAS COTAS ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA”, NA PAGINA 45 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Os Investidores poderdao encontrar, nas paginas da rede mundial de computadores da
Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado
pela B3 indicados abaixo: (i) este Prospecto Definitivo; (ii) os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma desta secdo 5.1; (iii) informacdes sobre a manifestacdo de
aceitacdo a Oferta e manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta; (iv) informacdes sobre a
modificacdo, suspensdo e cancelamento ou revogacdo da Oferta; (v) informacgdes sobre prazos,
termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as
Novas Cotas; e (vi) quaisquer outras informacGes referentes a Oferta:

Administradora: website: www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento (neste website
clicar em “High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO — Imobilidrio”, clicar em “Documentos” e,
entado, clicar em “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou
a opcdo desejada);

Coordenador Lider: https://framcapital.com/servicosqualificados/ (neste website clicar na
barra de pesquisa da secao “Busca de informagbes sobre Emissdes” e clicar em “High Fundo de
Investimento Agro — FIAGRO — Imobilidrio” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio
de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opg¢do desejada);

Gestora:  https://highagro.com.br/fundos/fundo-hgagll/(neste = website clicar em
“Documentos” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opgdo desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas de
Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2023”, clicar em
“Ofertas Rito Automatico Resolucdo CVM 160”, preencher o campo “Emissor” com “High
Fiagro”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “A¢des”, e, entdo, localizar o
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“Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opc¢ao
desejada);

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar
em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informag¢des de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO —
Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o
“Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anincio de Encerramento” ou a opgdo
desejada); e

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo
para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO —
Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opg¢do desejada).

b) os prazos, condigdes e forma para: (i) manifestacbes de aceitagdo dos investidores
interessados e de revogagdo da aceitagdo, (ii) subscricdo, integralizacio e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso, (iii) distribui¢do junto ao publico investidor em
geral, (iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestacdo de garantia, (v) devolugdo e reembolso aos investidores, se for o
caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os investidores
ou ao mercado em geral.

No ato da subscricido de Novas Cotas, cada subscritor (i) assinard um termo de adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento e os termos
e cldusulas das disposi¢cdes do Regulamento, em especial daqueles referentes a politica de
investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratdvel, a
integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto
Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da
celebracdo do termo de aceitacdo ou ordem de investimento.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, todos os
atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard ao Investidor e aos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente ja
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem
o Direito de Preferéncia), com base no Preco de Subscricdo, sem juros ou corre¢do monetaria,
sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com dedug¢do dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicag¢do do cancelamento ou da revogacgao da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o pagamento
dos respectivos recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os
Investidores deverdo efetuar a devolugdao dos termos de aceitacdo, das Novas Cotas cujos
valores tenham sido restituidos, observado que, com relagdo as Novas Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com
os procedimentos do Escriturador.
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6.1 Cotagdo em bolsa de valores ou mercado de balcio dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotagao minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos
ultimos 2 (dois) anos; e cotagdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis)
meses

A tabela abaixo indica os valores de negociacdo maxima, média e minima das Cotas para os
periodos indicados:

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 01/06/2023)

Valor de negocia¢do por Cota (em RS)

Data Minimo® Maximo'¥) Médio?
12 Trimestre/2023 25,51 103,31 64,41
42 Trimestre/2022 90,00 104,82 97,41
32 Trimestre/2022 93,00 103,60 98,3
22 Trimestre/2022 N/A N/A N/A
12 Trimestre/2022 N/A N/A N/A
4° Trimestre/2021 N/A N/A N/A

Cotagdes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 01/06/2023)

Valor de negociag¢do por Cota (em RS)

Data Minimo® Méximo'!) Médial?
Mai/23 32,01 38,98 35,50
Abr/23 34,00 44,00 39,00
Mar/23 29,11 54,24 41,68
Fev/23 25,65 33,01 29,33
Jan/23 25,51 103,31 64,41

Dez/2022 95,00 104,82 99,91

M valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota;
2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo; e
) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

6.2 Informagodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas
Conforme disposto no inciso Il do Art. 14 do Regulamento, no ambito de novas emissdes de
Cotas do Fundo, os Cotistas que detenham cotas na data de corte estabelecida abaixo terdo
o direito de preferéncia na subscricao das Novas Cotas.

E assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 32 (terceiro) Dia Util contado da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas
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obrigacbes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas
inicialmente ofertadas (“Direito de Preferéncia”), na proporgdo de suas respectivas
participacbes, conforme fator de propor¢do equivalente a 8,644135797 (“Fator de
Proporcdo para Subscricdo de Novas Cotas”).

O percentual de Novas Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferéncia
serd proporcional a quantidade de Cotas emitidas pelo Fundo que detiver no 39 (terceiro)
Dia Util apds a data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, em relagdo a totalidade de Novas
Cotas em circulagdao nessa mesma data, conforme aplicacdo do Fator de Propor¢do para
Subscri¢cdo de Novas Cotas durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, que se
inicia em 24/07/2023 e termina em 08/08/2023 (“Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia”). A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no
ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um nimero inteiro, nao
sendo admitida a subscricio de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o niumero inteiro
(arredondamento para baixo). Ndo havera exigéncia de aplicacdo minima para a subscricdo
de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a)
até o0 102 (décimo) Dia Util (inclusive) subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 112 (décimo
primeiro) Dia Util (inclusive) subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia junto ao Escriturador, observados os seguintes procedimentos operacionais
do Escriturador: (i) o Cotista deve possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e
(ii) deve ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo
referido no item (b) acima, em qualquer em qualquer uma das agéncias especializadas do
Escriturador.

E permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a
outros Cotistas (cessionadrios), total ou parcialmente por meio do Escriturador, a partir da
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 109
(décimo) (inclusive) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia observados os procedimentos operacionais do Escriturador, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas do Direito de Preferéncia (a) devem
indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais
Cotistas a obrigagdo representada pela Aplicagdo Minima Inicial por Investidor; e (b) podem
optar por condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos da se¢ao “Distribuicdo Parcial”.

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada na Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia e observara os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso. Encerrado o Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, serd divulgado no dia
subsequente a data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o
comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio
da pagina da rede mundial de computadores: da Administradora, das Instituicdes
Participantes da Oferta, da Gestora, da CVM e/ou da B3, informando o montante de Novas
Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a
guantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas Instituicdes
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Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta (“Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

A quantidade de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista deve corresponder sempre a
um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas. Eventual
arredondamento no nimero de Novas Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em funcdo da
aplicacdo do percentual acima, serd realizado pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo).

N3do haverd abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e montante
adicional pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia.

6.3 Indicagdo da diluicido econdmica imediata dos cotistas que ndao subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma
dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questao
multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta
A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, podera
ser a seguinte, com base nos cendrios abaixo descritos:

Valor
Patrimonio Patrimonial
. Liqui
Quantidade Quantidade iquido (!O das Nova's Percentual
de Novas Fundo Apoés a Cotas Apos
- de Novas o ~ de
Cenarios Cotas do Captagdo dos a Captacao o
Cotas P Diluigao
Emitidas Fundo Apds Recursos da dos (%)
a Oferta Emissao (*) Recursos da °
(RS) Emissdo (*)
(R$)
1 236.053 484.305 11.284.216,94 22,50 95%
2 2.145.924 2.394.176 55.784.211,24 23,30 864%
3 2.682.405 2.930.657 68.284.218,54 23,31 1081%

* Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de dezembro de 2022, acrescido no valor
captado no dmbito da Oferta nos respectivos cendrios, excluida a Taxa de Distribuicdo Primdria.
Cendrio 1: Considerando a captacGo do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigdo Primdria.

Cendrio 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigdo Primdria.

Cendrio 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas
do Lote Adicional, excluida a Taxa de Distribui¢Go Primdria.

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das Cotas
Fundo (30/06/2023) Fundo (30/06/2023) (RS) (30/06/2023) (RS)
248.252 5.784.182,04 23,30

E importante destacar que as potenciais dilui¢ées ora apresentadas so meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissGo do Fundo em 30 de junho de 2023,
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sendo que, caso haja a redugdo do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidagéo
financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas poderd ser superior ao apontada
na tabela acima.

6.4 Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixacdo
O Preco de Emissdo foi calculado com base no valor patrimonial das Cotas, em 30 de junho de
2023, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do
Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas, nos termos do inciso | do Art. 14 do Regulamento e serd
fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricdo de eventuais restriges a transferéncia das cotas

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da
Oferta e/ou o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, conforme o caso, receberd, quando
realizada a respectiva liquidagao, recibo de Nova Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento, do anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo
da B3, ndo sera negocidvel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento, o
anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengao de autorizacdo da B3, quando as
Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

7.2 Declaragao em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel, especificando
os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

A PRESENTE SEGUNDA EMISSAO E A OFERTA NAO SAO DESTINADAS A INVESTIDORES QUE NAO
ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
() NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM
PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOS DAS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO SECUNDARIO; E (11) NAO ESTEJAM
DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NA SECAO “4. FATORES DE RISCO”, NA
PAGINA 16 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, DE FORMA QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.

ALEM DISSO, OS COTISTAS PODEM SER CHAMADOS A APORTAR RECURSOS ADICIONAIS CASO
O FUNDO VENHA A TER PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO. ADICIONALMENTE, O
INVESTIMENTO EM COTAS DE FIAGRO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM
DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FIAGRO ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES TEREM SUAS
COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES. ALEM DISSO, OS FIAGRO TEM A FORMA DE
CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS
COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE
SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 16 A 45 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACZ\O DE ALGUNS RISCOS
QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

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

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO CONSTITUEM GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU
IMPLICITOS, DECLARAGOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO
GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM NOVAS COTAS A UM RETORNO DE
INVESTIMENTO.
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7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolugao CVM
160 a respeito da eventual modificacdao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio
do investidor

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucao CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM
podera: (i) reconhecer a ocorréncia de modificacdo da Oferta; ou (ii) caso a situacdo acarrete
aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogacao da
Oferta.

Nos termos do pardgrafo segundo do artigo 67 da Resolugao CVM 160, a modificacao da Oferta
nao dependerd de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, eventual requerimento de
revogacdo da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do
protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e informagdes necessarios
a sua analise, sendo que, apds esse periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou
podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugdao CVM 160, a CVM deve conceder igual
prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de
revogacdo da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis
do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

Nos termos do pardgrafo sexto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, o pleito de revogacao da
Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestacdo da CVM em sentido contrdrio no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, em caso de modificacdo
da Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar
o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida
a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que deverd ser
realizado pelo Coordenador Lider em conjunto com o Fundo, a Administradora e a Gestora, ou
para renuncia a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, a Administradora e a Gestora.
Nestas hipoteses, é obrigatdria a comunicacdo da modificacdo a CVM, conforme o disposto no
pardgrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos
de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os
valores, bens ou direitos dados em contrapartida as Novas Cotas ofertadas, na forma e
condicdes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugdo CVM 160: (i) a
modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos
utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se
certificar, no momento do recebimento das aceitacGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 69, da Resolugdao CVM 160, em caso de modificagdo
da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados
diretamente, pelo Coordenador Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito da modificagcdo
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efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do
recebimento da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacdo. O disposto
ndo se aplica a hipétese prevista acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adog¢ao caso
entenda que a modificacao ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdao CVM 160, se o Investidor revogar sua
aceitacdao e ja tiver efetuado a integralizacdo de Novas Cotas, os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

A documentagdo referente ao previsto acima deverd ser mantida a disposi¢cao da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo,
a Oferta se: (a) estiver se processando em condi¢Ges diversas das constantes da Resolu¢cdo CVM
160 ou do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador
gue esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre
coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios; ou (c) for havida por
ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo
registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensao da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo
tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera
ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverao dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que
ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulga¢do da Oferta,
facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 52
(quinto) dia util subsequente a data em que foi comunicada ao investidor a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua
aceitagdo.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdao do Contrato de
Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes do Contrato de
Distribuicdo ou de ndo verificagdo da implementacdo das Condi¢es Precedentes (conforme
definido no item “Condi¢des Precedentes” da Segado “Contrato de Distribui¢cao” deste Prospecto
Definitivo), importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a Resilicdo Voluntaria
(conforme definida no Contrato de Distribui¢do), por motivo distinto daqueles previstos acima,
nao implica revogac¢do da Oferta, mas sua suspensao, até que novo contrato de distribuicao seja
firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, a suspensdo ou cancelamento devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulga¢do da
Oferta, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a
Oferta diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicac¢do passivel de comprovacdo, para que, na hipdtese de suspensdo, informem, no
prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo, eventual decisdo de desistir da
Oferta.
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Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, em caso de
(i) suspensdo da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo
de Novas Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham aceitado a
Oferta e ja tenham efetuado a integralizacdo das Novas Cotas; os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.
A documentacdo referente ao previsto acima deverd ser mantida a disposicdo da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Andncio de Encerramento.
Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente podera ser revogada
pelos Investidores ou Cotistas se tal hipdtese estiver expressamente prevista neste Prospecto
Definitivo, na forma e condic¢Ges aqui definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos
Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolucdo CVM 160, as quais sao inafastdveis.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

64



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

65



P

TR AN ST
T

I

8.1 Eventuais condigGes a que a oferta puiblica esteja submetida
Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribui¢do parcial das Novas
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo de colocacdo deverdo
ser canceladas.

Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) terdo a faculdade,
como condicdo de eficicia de seu termo de aceitagdo, ordens de investimento, exercicio do
Direito de Preferéncia ou aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor ou Cotista, conforme o caso, devera, no momento da
aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a
totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporg¢do entre o
numero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor ou Cotista,
conforme o caso, em receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento,
do termo de aceitacdo, exercicio do Direito de Preferéncia ou aceitacdo da Oferta, conforme o
caso.

Caso o Investidor ou Cotista, conforme o caso, indique o item (2) acima, o valor minimo a ser
subscrito por Investidor ou Cotista, conforme o caso, no contexto da Oferta poderd ser inferior
ao Investimento Minimo por Investidor. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para modifica¢do do exercicio
do Direito de Preferéncia, dos termos de aceitacdo e das ordens de investimento dos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso.

O Cotista que desejar condicionar a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 73 e 74 da
Resolugdo CVM 160, e exercer o Direito de Preferéncia, devera entrar em contato com o
Escriturador conforme disposto no item “Informagdes sobre a existéncia de direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas” deste Prospecto Definitivo, ndo sendo possivel o
exercicio do Direito de Preferéncia junto ao Coordenador Lider, em razdo de limitagdes
sistémicas.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente ja
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem
o Direito de Preferéncia), com base no Prego de Subscri¢cdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria,
sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com deducdao dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicac¢do do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o pagamento dos respectivos recursos
servird de recibo de quitac¢do relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar
a devolugao dos termos de aceitagdo, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos,
observado que, com relacgdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento serd realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador.
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Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada,
pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a
Administradora realizara o cancelamento das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da
regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores ou Cotistas, conforme o
caso, que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de
alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, com base no Preco de Subscri¢cdo, sem juros
ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com
deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento das Novas
Cotas condicionadas, observado que, com relagdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente
na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador.

N3o havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicao Parcial.

Ainda, a realizacdo da Oferta estd submetida as Condi¢cbes Precedentes, no termo do item
“CondicOes Precedentes” da Secdo “Contrato de Distribuicdo” na pagina 84 deste Prospecto
Definitivo.

8.2 Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos
e a descricao destes investidores

N3o havera destinacdo da Oferta a determinados Investidores especificos. Conforme informado
no item “2.3. Identificacdo do publico-alvo” deste Prospecto, as Novas Cotas serdo destinadas a
Investidores.

8.3 Autorizagdes necessdrias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em
que foi aprovada a operagao

A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia conferido aos Cotistas para a
subscricdao das Novas Cotas, o Preco de Emissdo, o Prego de Subscri¢do, dentre outros, foram
deliberados e aprovados pela Administradora por meio do Ato de Aprovag¢do da Oferta
celebrado em 17 de julho de 2023.

8.4 Regime de distribuicao

O Coordenador Lider realizard a distribuicdo das Novas Cotas sob o regime de melhores esforgos
de colocacdo, para o Montante Inicial da Oferta, inclusive eventuais Novas Cotas do Lote
Adicional, de acordo com a Resolu¢gdo CVM 160, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas
pertinentes e/ou legislacBes aplicaveis. As Novas Cotas eventualmente emitidas em razdo do
exercicio da opcdo de Lote Adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores
esforcos de colocacao.

O processo de distribuicao das Novas Cotas conta, ainda, com a adesdao dos Participantes
Especiais. Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacGes e responsabilidades
do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicoes da legislacdo e regulamentacdo
em vigor.

Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o periodo de distribuicdo sera iniciado
posteriormente a obtengdo do registro automatico da oferta na CVM e a divulgag¢do do Anuncio
de Inicio e deste Prospecto Definitivo.

Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, as Novas Cotas deverao ser distribuidas em até
180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado o disposto
no artigo no paragrafo 42 do artigo 59 da Resolu¢ao CVM 160.
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O Coordenador Lider decidird, de comum acordo com a Administradora e a Gestora, acerca da
distribuicdao das Novas Cotas do Lote Adicional, até a Data de Liquidacao das Novas Cotas. Uma
vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderao decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

As Novas Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente
nacional, a vista, na Data de Liquidacdo da Oferta, que coincidird com a data de liquidacdo do
Direito de Preferéncia.

Plano de distribuicdo

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia do Fundo, elaborou um plano de distribuicdo
das Novas Cotas, o qual seguird o procedimento descrito na Resolugdo CVM 160 (“Plano de
Distribuicdo”). Em cumprimento ao disposto no inciso “(iii)” do caput e pardgrafo primeiro do
artigo 49 da Resolugdo CVM 160, o Coordenador Lider levard em consideracdo as relagdes com
clientes e outras consideragGes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider.

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores que se enquadrem no publico-alvo
do Fundo, conforme previsto no Regulamento;
(ii) apos o (a) protocolo na CVM do requerimento de registro automatico da Oferta, com a

subsequente concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM, (b) a disponibilizagdo
do Prospecto Definitivo e a divulgacdo do Anuncio de Inicio e (c) o registro para distribuicdo
e negociacdo das Novas Cotas na B3, poderado ser realizadas apresentacdes para potenciais
Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)”
abaixo;

(iii) os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as apresentac¢des para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia
Util apds sua utilizacdo, nos termos da Resolu¢do CVM 160;

(iv) observado o artigo 59 da Resolu¢cdo CVM 160, a Oferta somente terd inicio apds (a) a
concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo e (c) a divulga¢do do Anuncio de Inicio, sendo certo que as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverao, nos termos do artigo 47 da Resolucdo CVM
160, ser tomadas em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da
Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(v) os Cotistas cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a
sua ordem de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
observado que a tais Cotistas ndo se aplica o Investimento Minimo por Investidor;

(vi) apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado por
meio do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas pelos Cotistas do
Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de
Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelo Coordenador Lider para os
Investidores da Oferta;

(vii) durante o periodo de subscri¢ao, as das Instituicdes Participantes da Oferta receberdo
os termos de aceitagdo dos Investidores e as ordens de investimento ou termos de
aceitacdo, conforme o caso, dos Investidores, observado o Investimento Minimo por
Investidor;

(viii) as das Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsdaveis pela transmissdo a B3
das ordens acolhidas no ambito dos termos de aceitacdo e no ambito do Direito de
Preferéncia, sendo certo que as ordens acolhidas no ambito do Direito de Preferéncia
pelo Escriturador deverdo ser transmitidas ao Coordenador Lider;
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(ix) as Institui¢cbes Participantes da Oferta ndo aceitara ordens de subscricdo de Novas
Cotas cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja superior ao saldo
remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(x) o Investidor, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Novas Cotas deverd formalizar seu termo de aceitacdo
junto ao Coordenador Lider;

(xi) apods o término do periodo de subscricdao, a B3 consolidard os termos de aceitagdo
enviados pelos Investidores, sendo que o Coordenador Lider devera enviar a posi¢cdo
consolidada dos termos de aceitagao dos Investidores, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas;

(xii) os Investidores da Oferta que tiverem seus termos de aceitagdo ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos termos de aceitacdo ou
ordens de iinvestimento, conforme o caso;

(xiii) a colocagdo das Novas Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3,
bem como com o Plano de Distribuicao;

(xiv) nao serd concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicbes Participantes da
Ofertaaos Investidores da Oferta interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da
Oferta;

(xv) a liguidagdo financeira das Novas Cotas se dara nas respectivas datas indicadas no

Anuncio de Inicio, sendo certo que a B3 informarad ao Coordenador Lider o volume
financeiro recebido em seu ambiente de liquidacdo e que o Coordenador Lider
liquidara as Novas Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3. O
Coordenador Lider fard sua liquidacdo exclusivamente conforme o disposto no
Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo; e
(xvi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 da
Resolugdo CVM 160.
Periodo de Subscricdo
Durante o periodo de 10/08/2023 (inclusive) e 23/08/2023 (inclusive) (“Periodo de Subscricdo”),
os Investidores indicardo no seu pedido de subscricdo (“Pedido de Subscricdo”) ou ordem de
investimento, conforme aplicavel, entre outras informacdes, (i) a quantidade de Novas Cotas
que pretende subscrever, bem como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada (conforme
abaixo definido), sob pena de seu Pedido de Subscrigdo ser cancelado pelo Coordenador Lider.
Em razdo da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial, os Investidores da Oferta terdo a faculdade,
como condigdo de eficicia de seus Pedidos de Subscrigdo, ordens de investimento e exercicio
do Direito de Preferéncia, conforme o caso, de condicionar a sua adesao a Oferta a que haja
distribuicdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, observado o disposto no item 2.6
na pagina 6 deste Prospecto.
Durante a colocac¢do das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da
Oferta e/ou o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, conforme o caso, receberd, quando
realizada a respectiva liquidagao, recibo de Nova Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento, do anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo
da B3, ndo sera negocidvel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento, o
anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3, quando as
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Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. Durante o periodo em que os recibos

de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos em
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com as necessidades do Fundo (“Investimentos Temporarios”) calculados desde a
data de sua integralizacdo até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Os Pedidos de Subscricdo serdo efetuados pelos Investidores de maneira irrevogavel e
irretratdvel, devendo observar as seguintes condi¢Bes, dentre outras previstas no préprio
Pedido de Subscricdo e os procedimentos e normas de liquidacdao da B3:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas devem,
necessariamente, indicar no seu respectivo Pedido de Subscricdo a sua condi¢do ou
ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Subscrigcdo
firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que
no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacdo de Novas Cotas
para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢gdao CVM 160;

durante o Periodo de Subscricdo, cada um dos Investidores, incluindo os Investidores
gue sejam Pessoas Vinculadas interessados em participar da Oferta deverad realizar a
subscricao das Novas Cotas, mediante o preenchimento do Pedido de Subscricdo junto
a uma das InstituicOes Participantes;

no Pedido de Subscricdo, os Investidores terdo a faculdade, como condicdo de eficacia
de seu Pedido de Subscricdo e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta
nos termos descritos neste Prospecto;

o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Subscricdo. O Coordenador Lider somente atendera aos
Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor;

a quantidade de Novas Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior
a Data de Liquidacdo pelo Coordenador Lider que houver recebido o(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricdo, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico
fornecido no(s) Pedido(s) de Subscricio ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (vi) abaixo
limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Subscricdo e ressalvada a possibilidade de rateio
observado o Critério de Colocagdo da Oferta;

cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional,
do valor indicado no inciso (vi) acima ao O Coordenador Lider junto a qual tenha
realizado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do, até as 11:00 horas da Data de
Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Subscricdo sera(do)
automaticamente cancelado(s) pelo Coordenador Lider; e

até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, do Coordenador Lider junto a qual o(s)
Pedido(s) de Subscrigdo tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada Investidor o
recibo de Novas Cotas correspondente a relagdo entre o valor do investimento
pretendido constante do(s) Pedido(s) de Subscri¢cdo e o Pre¢o de Emissdo, ressalvadas
as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secdo 7.3, na pagina 60
deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fracdo de Novas Cotas, o valor do
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investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Novas

Cotas, desprezando-se a referida fracao.
8.5 Dindamica de coleta de inteng¢des de investimento e determinac¢ao do pre¢o ou taxa
Procedimento de alocacdo
Haverd procedimento de aloca¢do no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdo do registro automatico da Oferta e a divulgacdo do Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os termos de aceitacdo dos
Investidores e o recebimento de ordens de investimento ou termos de aceita¢do, conforme o
caso, dos Investidores, sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo por Investidor) ou
maximos, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de
demanda, para verificar se havera emissdo, e em qual quantidade, das Novas Cotas do Lote
Adicional ("Procedimento de Alocacdo").
Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocacao,
sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as eventuais Novas Cotas do Lote
Adicional), os termos de aceitacdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndao é aplicdvel ao Direito de
Preferéncia.
Nao foi adotada dindmica de determinacdo do preco da Oferta, que foi fixado pela Gestora, nos
termos na secao “6.4 Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado
para sua fixacdo", na pdgina 56 deste Prospecto Definitivo.
8.6 Admissao a negociacdo em mercado organizado
As Novas Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario, no
DDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente
por meio da B3; e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.
Durante a colocagdo das Novas Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem Novas Cotas
ou os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia terdo as suas Novas Cotas bloqueadas
para negociacdo pelo Administrador e pelo Coordenador Lider, observado que as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, do
anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autoriza¢do da B3.
8.7 Formador de mercado
Nao sera contratado prestador de servigo de formador de mercado (market maker) no dmbito
da Oferta. Sem prejuizo, a Administradora poderd contratar referido prestador de servigos apds
encerramento da Oferta, nos termos previstos no Regulamento do Fundo.
8.8 Contrato de estabilizagao
N3&o sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de
liqguidez para as Novas Cotas. Ndo serd firmado contrato de estabilizacdo de prego das Novas
Cotas no ambito da Oferta.
8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento
O investimento minimo por investidor é de 208 (duzentas e oito) Novas Cotas, totalizando a
importancia de RS 4.846,40 (quatro mil, oitocentos e quarenta e seis reais e quarenta centavos),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, por Investidor (“Investimento Minimo por
Investidor”) salvo se (i) ao final do periodo de subscri¢do restar um saldo de Novas Cotas inferior
ao montante necessario para se atingir este Investimento Minimo por qualquer Investidor,
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complete integralmente a distribuicao da totalidade das Novas Cotas.

O Investimento Minimo Inicial por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do
exercicio do Direito de Preferéncia.

N3o hd valor maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas do Fundo.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento
imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento
nos ativos alvo da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara
e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Instrucdo
CVM 472 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo VIl deste
Prospecto Definitivo (“Estudo de Viabilidade”).

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer relacdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdao como
contrapartes de mercado.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuag¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.
Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administragdo pela Administradora de outros
fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econémico do Coordenador Lider
e/ou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, a Administradora ndo possui qualquer
relacionamento relevante com o Coordenador Lider nos ultimos 12 (doze) meses.

10.2 Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer relacao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de
mercado.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relacdo ao
Fundo.

10.3 Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

Considerando que a prépria Administradora prestara os servicos de escrituracdo para o Fundo,
aplicam-se ao seu relacionamento com a Gestora e Coordenador Lider as mesmas informagdes
reportadas acima.

10.4 Relacionamento entre a Administradora os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral, o Fundo n3o esta autorizado a
aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos
pela Administradora ou suas pessoas ligadas, conforme indicadas no artigo 6.7.1 do Regulamento.
Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472.

10.5 Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta e do eventual
relacionamento comercial no curso normal dos negdcios, a Gestora ndo possui qualquer outro
relacionamento societdrio relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.
O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora
contrataram e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu
conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a realiza¢gdo de operag¢des financeiras, em
condigdes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobilidrios, distribuicdo por conta e ordem, prestagdo de
servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operag¢des financeiras necessarias a conducdo de suas atividades, sempre
observando a regulamentagao em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderdo negociar no
futuro Cotas de emissao do Fundo, nos termos da regulamentagao aplicavel.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacdo de conflito de interesses. Para mais
informacgdes veja a secao “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco de Potencial
Conflito de Interesses”, na pagina 19 deste Prospecto Definitivo.
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e _ ;
10.6 Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante
Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora
nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado
econdmico.

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

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada
parte com relacdo ao Fundo.

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

10.7 Relacionamento entre a Gestora os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, o Fundo nao estd
autorizado a aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou
emitidos pela Gestora ou suas pessoas ligadas, conforme indicadas no paragrafo 32 do Art. 3 do
Regulamento.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Gestora dependem
de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do Art.
56 da Instrugdo CVM 472.
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11.1 Condigdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribui¢dao das cotas junto ao
publico investidor em geral e eventual garantia de subscri¢iao prestada pelos coordenadores
e demais consorciados, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor
Condicdes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definido no Contrato
de Distribuicdo) comprovadamente incorridas, aplicavel para fins desta cldusula as condi¢cdes que
sejam imputaveis a Gestora, nos termos do Contrato de Distribuicdo, a eficacia da obrigacdo do
Coordenador Lider de distribuir as Novas Cotas nos termos do Contrato de Distribuicdo esta
condicionada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, ao atendimento das seguintes condi¢Ges
precedentes (consideradas condi¢Ges suspensivas nos termos do artigo 125 do Cdédigo Civil),
observado o artigo 67 da Resolugdo CVM 160, até a data da concessdo do registro automatico da
Oferta pela CVM (“CondicGes Precedentes”):

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacgdes internas necessarias para a

prestagdo dos servigos;

(ii) aceitacdo pelo Coordenador Lider, pela Administradora e pela Gestora da contratacao
dos assessores legais e dos Demais Prestadores de Servicos (conforme definidos no
Contrato de Distribuicdo);

(iii) acordo entre a Administradora, Gestora e Coordenador Lider quanto a estrutura da
operacdo e da Oferta e do conteldo da documentacdo da operacdo;

(iv) negociacdo, preparacao e formalizacdo de toda documentacgdo necessaria a Oferta, em
forma e substancia satisfatdria ao Coordenador Lider e aa Gestora, incluindo o Ato de
Aprovacdo da Oferta, o Regulamento, o Contrato de Distribuicdo, este Prospecto, o
Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, o material de divulgacdo da Oferta a ser
utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Novas Cotas a Investidores
Qualificados, entre outros, os quais conterao todas as condi¢des do Fundo e da Oferta
aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos
acordados pelas Partes (“Documentacdo da Oferta”);

(v) registro da Oferta e das Novas Cotas na CVM e na B3, conforme aplicavel, conforme
regulamenta¢do em vigor;

(vi) manutencao do registro da Gestora e da Administradora perante a CVM como gestora
de recursos e administrador fiduciario, respectivamente, nos termos da regulamentagao
aplicavel;

(vii)  fornecimento pela Gestora, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os
documentos e informacgdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e
necessdrios para atender as normas aplicdveis a Oferta, de forma satisfatéria ao
Coordenador Lider;

(viii) conclusdo, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica
elaborada pelos assessores legais exclusivamente para a analise dos poderes societarios
da Gestora e da Administradora, representando o Fundo, bem como do processo de
back-up, e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operacgdes similares;

(ix) acordo entre a Gestora, a Administradora e o Coordenador Lider, nos limites da
legislagdo em vigor, para divulgar os termos e condi¢des do Fundo e da Oferta para
potenciais Investidores Qualificados interessados em adquirir as Novas Cotas, sempre
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

mediante atendimento a legislacdo e regulamentacdo aplicdvel e as prdticas de
mercado, observadas as condi¢des previstas no Contrato de Distribuicao;

obtencdo pela Gestora e pela Administradora, suas afiliadas e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacdes, averbacdes, protocolizacbes, registros
e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa
ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, conclusdo e validade da Oferta e da
Documentacdo da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) érgdos governamentais e nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, institui¢cdes financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente
da Gestora e da Administradora, conforme o caso;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes
gue dao ao Fundo condi¢do fundamental de funcionamento;

gue, na data de inicio da Oferta das Novas Cotas, todas as informacdes e declara¢des
relativas ao Fundo e aa Gestora e constantes na Documenta¢do da Oferta sejam
verdadeiras, suficientes, consistentes e corretas;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora ou da
Administradora, ou qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia direta de ag¢Ges do
capital social da Gestora ou da Administradora, em qualquer operacao isolada ou série
de operagGes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder
de controle. Entende-se por "controle" o conceito decorrente do artigo 116 da Lei das
Sociedades por A¢des;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo 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 12 de agosto de
2013, conforme alterada, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act
2010, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupcdo”) pela Gestora, pela Administradora ou
por qualquer de suas respectivas sociedades controladoras, controladas ou coligadas
(em qualquer dos casos, diretas ou indiretas);

ndao ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolugdo, decretacdo de faléncia, intervencdo,
regime de administracdo especial tempordria e situacOes analogas da Gestora,
Administradora e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de
controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob controle
comum (“Grupo Econémico”); (b) pedido de autofaléncia da Gestora, Administrador ou
de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Gestora, Administrador e/ou de qualquer sociedade
do respectivo Grupo Econdmico e ndo devidamente elidido antes da data de divulgagao
da Oferta; (d) propositura pela Gestora, Administradora e/ou por qualquer sociedade
de seus respectivos Grupos EconOmicos de plano de recuperagdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologac¢do judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora,
Administradora e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico em juizo
com requerimento de recuperagao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;
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(xvi) ndo ocorréncia de alteragGes na legislacdo e regulamentacdo relativa a fundos de
investimento imobilidrios ou mesmo indicacdes de possiveis alteracdes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar
negativamente o preco de mercado das Novas Cotas, conforme o caso, que tornem
impossivel ou desaconselhdvel a qualquer das Partes o cumprimento das obrigacGes
assumidas;

(xvii) ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condiges econbmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais da Gestora, da Administradora e/ou de qualquer
sociedade ou pessoa do respectivo Grupo Econbémico, que altere a razoabilidade
econdmica da Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento das
obrigacGes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador
Lider;

(xviii) cumprimento pela Gestora e pela Administradora e sociedades de seus respectivos
Grupos Econoémicos, bem como pelos Participantes Especiais, de todas as obrigacdes
previstas na Resolucdo CVM 160, incluindo, sem limitacdao, observar as regras de periodo
de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Segunda Emissdo objeto do
Contrato de Distribuicdo previstas na regulamentagao emitida pela CVM;

(xix) cumprimento, pela Gestora e pela Administradora, de todas as suas obriga¢des previstas
no Regulamento, no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do
Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

(xx) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Administradora e/ou da Gestora
perante o Coordenador Lider;

(xxi) obtencdo de autorizagdo, pela Gestora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e dos demais
prestadores de servico, conforme necessario, nos termos da Resolugcdo CVM 160, para
fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, recentes
decisdes da CVM e as praticas de mercado; e

(xxii) o Fundo arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta.

A verificacdo do atendimento das Condi¢cGes Precedentes acima sera feita pelo Coordenador Lider,
segundo seu julgamento exclusivo, até o Dia Util imediatamente antecedente a data da concessdo
do registro automadtico da Oferta pela CVM e, posteriormente, a verificagdo de sua manutencdo até
a Data de Liquidacao.

Na hipétese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢Ges Precedentes, exceto se tal Condicdo
Precedente seja dispensada pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, a Oferta ndo sera
efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo do
Fundo de reembolsar o Coordenador Lider por todas as Despesas (conforme definidas no
Contrato de Distribuicdo) incorridas com relagdo a Oferta e/ou relacionadas ao presente
Contrato de Distribuigado.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razao da ndo verificagdo das
CondigGes Precedentes, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4¢,
da Resolu¢do CVM 160, tal rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo
adicional que entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das CondigGes
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Precedentes descritas acima nado podera (i) ser interpretada como uma rentncia do Coordenador
Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de suas obrigacbes previstas no Contrato de
Distribuicdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer
direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuicao.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao
Coordenador Lider, no endereco indicado na Sec¢do “ldentificacdo das Pessoas Envolvidas”, na
pagina 98 deste Prospecto Definitivo.

Coordenador Lider

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, 153, 42 andar, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-120, S3o
Paulo, SP.

InstituicGes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribui¢do, convidou
Participantes Especiais para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas.
Remuneracdo do Coordenador Lider

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenacdo e estruturacdo da Oferta e colocacdo
das Cotas, o Fundo pagard ao Coordenador Lider um comissionamento no valor correspondente
a de RS 75.000,04 (setenta e cinco mil reais e quatro centavo) (“Comissionamento”). O
Comissionamento poderd ser repassado, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que
aderirem a Oferta nos termos do Contrato de Distribuigdo.

Fica certo e ajustado que toda e qualquer despesa isolada de valor superior a R$10.000,00 (dez
mil reais) devera ser prévia e expressamente aprovada pela Gestora.

O pagamento do Comissionamento acima descrito para o Coordenador Lider devera ser feito a
vista, em moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou outros
mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente a ser indicada; ou qualquer outro
procedimento acordado com o Coordenador Lider, neste caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contado da primeira data de integralizacdo de Cotas no ambito da Oferta, observado que o
Coordenador Lider, se aplicdvel, devera proceder ao pagamento do Comissionamento dos
Participantes Especiais e no respectivo Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, ou instruir
o Fundo para que este pague diretamente os Participantes Especiais, deduzindo os montantes
dos valores devidos ao Coordenador Lider a titulo de Comissionamento.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota
ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos
pelo Fundo as Instituicdes Participantes da Oferta, no ambito do Contrato de Distribuicdo
(“Tributos”) serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que deverao acrescer a esses
pagamentos valores adicionais suficientes para que as Instituigdes Participantes da Oferta
recebam tais pagamentos liquidos de quaisquer Tributos, como se tais Tributos ndo fossem
incidentes (gross-up). Para fins da presente cldusula, sem prejuizo de quaisquer outros Tributos
que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-3o os seguintes
Tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social e Formag¢do do Patriménio do
Servidor Publico — PIS, a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e o
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS.

o Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuicado,
convidar outras instituicGes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, caso entenda adequado,
para auxiliarem na distribuicdo das Cotas da Segunda Emissao (“Participantes Especiais” e, em
conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta”).
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Serd de responsabilidade do Coordenador Lider definir a forma de remuneracdao dos
Participantes Especiais, bem como a efetivacdo do pagamento (“Comissionamento dos
Participantes Especiais”), nos termos dos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo que
vierem a ser celebrados pelos Participantes Especiais, observado que o montante do
Comissionamento dos Participantes Especiais estard limitado ao montante do
Comissionamento.

Nenhuma outra remuneracdo sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ao
Coordenador Lider e/ou aos Participantes Especial, por forca ou em decorréncia dos servicos
previstos no Contrato de Distribuicdo ou nos documentos da Oferta.

A Remuneracdo ndo inclui os honorarios devidos aos assessores juridicos da Oferta e aos
demais prestadores de servicos, os quais deverdo ser diretamente contratados e
remunerados pelo Fundo, independentemente da liquidacdo da Oferta. O Coordenador
Lider ndo é, em nenhuma hipdtese, responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho
de qualquer dos prestadores de servicos contratados no ambito da Segunda Emissdo e da
Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja contratados e/ou a serem
contratados e remunerados diretamente pelo Fundo.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuigcdao

As despesas abaixo indicadas serdo de arcadas pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de
Distribuigdo Primdria:

Valor o
or % em relagao ao
Custos Indicativos da Oferta¥ ® Base R$?2314) Cpota preco unitario

(R$) da Cota
Comissdo de Coordenacao e Estruturagao 75.000,04 0,03 0,15%
Tributos sobre a Comissdo de 8.362,50 0,00 0,02%
Coordenacao e Estruturacao
Comissao de Distribuicao 1.250.000,73 0,58 2,50%
Tributos sobre a Comissao de Distribuicdo 133.500,08 0,06 0,27%
Assessores Legais 85.000,00 0,04 0,17%
Tributos sobre os Assessores Legais 12.308,00 0,01 0,02%
CVM —Taxa de Registro 19.369,64 0,01 0,03%
ANBIMA — Taxa de Registro 2.088,50 0,00 0,00%
B3 — Taxa de Analise de Oferta Publicas 14.734,30 0,01 0,03%
B3 — Taxa de Distribui¢do Padrao (Fixa) 44.202,96 0,02 0,09%
B3 — Taxa de Distribuicdo Padrao 17.500,01 0,01 0,04%
(Variavel)
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Publicacdo, Marketing, Roadshow 0,00 0,00 0,00%

TOTAL 1.662.066,77 0,77 3,32%

1 0Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo, com recursos
provenientes da Taxa de Distribui¢do Primdria.

) Valores estimados.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 50.000.029,20 (cinquenta
milhGes e vinte e nove reais e vinte centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primdria.
Em caso de exercicio da op¢ao do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da
aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Novas
Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPGCAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES
DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICAGAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA
SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo ndo possui ativos pré-determinados para a aquisicdo
com os recursos decorrentes da Oferta. Dessa forma, o pipeline indicativo previsto na se¢ao “3.
Destinacdo de Recursos” deste Prospecto Definitivo € meramente indicativo.

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo nao celebrou qualquer instrumento vinculante que
Ihe garanta o direito a aquisicdo de quaisquer ativos pré-determinados com a utilizacdo de
recursos decorrentes da Oferta, razdo pela qual ndo foram apresentados os dados solicitados
neste item.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SEGCAO “3.1
DESTINAGAO DE RECURSOS E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO” NA PAGINA 9 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto Definitivo. Ainda, as
informacgdes exigidas pelo artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrugdo CVM 472 podem ser
encontradas no Regulamento do Fundo nos capitulos “Do Fundo”, “Do Objetivo”, “Da Politica
de Investimentos”, “Das Cotas”, “Das Novas Emissdes de Cotas”, “Da Taxa de Ingresso e Taxa de
Saida”, “Da Politica de Distribuicdo de Resultados”, “Da Administra¢do”, “Das Obrigacdes e
Responsabilidades da Administradora”, “Das Vedag¢Ges da Administradora”, “Da Tata de
Administracdo”, “Da Gestora” “Da Divulgacdo de Informagdes”, “Da Assembleia Geral dos
Cotistas”, .”Das DemonstragGes Financeiras” e “Da Dissolu¢do, Liquidacao e Amortizagdo Parcial
de Cotas”.

As obriga¢des da Administradora previstas no artigo 30 da Instrugdo CVM 472 podem ser
encontradas no Regulamento nos capitulos “Das Obrigacbes e Responsabilidades da
Administradora” e “Das Vedagdes da Administradora”.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em
“fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “High Fundo de Investimento Agro
— FIAGRO — Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure
pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto Definitivo.

13.2 Demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais e os informes
mensais, trimestrais e anuais serdo disponibilizados para consulta nos seguintes enderecos :
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CYM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”,
buscar por e acessar “High Fundo de Investimento Agro — FIAGRO — Imobilidrio”, clicar em
“Fundos.NET” e, entdo, localizar as “DemonstracGes Financeiras” e os respectivos “Informe
Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma
informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicdvel, o Coordenador Lider realizara
a insercdo no Prospecto Definitivo das informacGes previstas pela Resolugdo CVM 160.
Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo 39-V da Instrugdao CVM
472, consta do Anexo VIII deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGCAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominagao social, endere¢o comercial, enderego eletronico e telefones das pessoas
envolvidas na oferta

Administradora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Gilberto Sabino, n2 215, Conj. 41, Sala 2, Pinheiros

CEP 05425-020, S3o Paulo - SP

E-mail: fundos@vortx.com.br

Telefone: (11) 3030-7177

Gestora HIGH ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Deputado Jamel Cecilio, n? 2.690, sala 1413, Jardim Goias
CEP 74810-100 Goiania— GO

E-mail: anna.lemos@hgicapital.com.br

Telefone: (62) 3414-7847

Assessor Juridico da Oferta MANASSERO CAMPELLO ADVOGADOS

Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105, 262 andar, Berrini One,
CEP 04571-010 - S3o Paulo —SP

E-mail: stacchini@manasserocampello.com.br
Telefone: (11) 3750-3500

Coordenador Lider FRAM CAPITAL DTVM S.A.

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, 153, 42 andar, Vila Nova
Conceigdo, CEP 01452-000, S3o Paulo - SP
E-mail: coordenadorlider@framcapitaldtvm.com
Telefone: (11) 3513-3142 / (11) 3513-3104

Escriturador e Custodiante VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n2 215, Conj. 41, Sala 2, Pinheiros
CEP 05425-020, S3o Paulo - SP

E-mail: fundos@vortx.com.br

Telefone: (11) 3030-7177

Auditor Independente dos 3 (trés)
ultimos exercicios sociais

Iltem ndo aplicavel, nos termos do artigo 65, paragrafo Unico, da
Instru¢do CVM 555, considerando que o Fundo ainda ndo possui
demonstragdes financeiras auditadas.

14.2 Declaragdo de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre a classe de
cotas e a distribuicido em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais
instituicGes consorciadas e na CVM

QUAISQUER INFORMACf)ES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA
PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E A GESTORA,
CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

14.3 Declarag¢ao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo estd atualizado e foi concedido em 15 de margo de 2022,
sob o cddigo n2 0322024.

14.4 Declaragdo nos termos do artigo 24 da Resolu¢gao CVM 160

A Administradora prestou declaragao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolu¢ao CVM
160, declarando que (i) este Prospecto Definitivo contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes
as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) este Prospecto Definitivo foi
elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informac&es prestadas neste Prospecto
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Definitivo e fornecidas ao mercado durante a Oferta sao verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacGes impostas ao ofertante pela
Resolugdao CVM 160.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucdo
CVM 160, 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 informacgdes
prestadas pela Administradora, na qualidade de administrador fiduciario e representante do
Fundo, e pela Gestora, inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes do registro do
Fundo na CVM e as constantes do estudo de viabilidade econémico-financeira anexo ao
prospecto da Oferta, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacGes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive as informacdes eventuais
ou periddicas que venham a integrar o Prospecto Definitivo, incluindo as constantes da secdo
“Viabilidade Econdmico-Financeira” na pdgina 74 deste Prospecto Definitivo e as fornecidas para
registro do Fundo perante a CVM, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que este
Prospecto Definitivo (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo,
suas atividades, sua situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao
investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo
com as normas pertinentes, incluindo a Resolu¢dao CVM 160.

A Gestora prestou declaracdao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugcdo CVM 160,
declarando que (i) este Prospecto Definitivo contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacbes relevantes necessdrias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
Cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes
as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) este Prospecto Definitivo foi
elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informac6es prestadas neste Prospecto
Definitivo e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacGes impostas ao ofertante pela
Resolugdo CVM 160.

As declara¢Oes de veracidade da Administradora, do Coordenador Lider e da Gestora estdo
anexas a este Prospecto Definitivo nos Anexos IV, V e VI.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo
sujeito a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, b, da Resolu¢do CVM 160.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informacgoes contidas nesta Segdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se

encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo

Il. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar

qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informag¢des contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das

disposigées contidas no Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo nGo

implica recomendacdo de investimento.

16.1 Base legal

O HIGH FUNDO DE INVESTIMENTO AGRO - FIAGRO - IMOBILIARIO, constituido sob a forma de

condominio fechado é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Instrucdo CVM 472 e

as disposicoes legais e regulamentaremos que |he forem aplicaveis.

16.2 Prazo de duragdo do Fundo

O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.

16.3 Politica de divulgagdo de informagoes

A Administradora publicara as informacdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente

indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br/) e as

manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Prospecto Definitivo.

As informacGes abaixo especificadas serdao remetidas pela Administradora a CVM, por meio do

Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em

gue as Cotas sejam admitidas a negociacao.

A Administradora deve prestar as seguintes informacées periédicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrucao CVM 472;

(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,
o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apdés o encerramento do exercicio: (a) as
demonstragdes financeiras; (b) o parecer do auditor independente do Fundo; e (c) o
formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

(iv) anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de Cotistas;

(v) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

(vi) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumdrio das decisGes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a

informacdes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocag¢do, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagao;

(ii)  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imdveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 49, da Instrugao
CVM 472 e com excegao das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrucdo
CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do
Fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instru¢dao CVM
472.
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A Administradora manterd sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
copia do Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

A Administradora deve manter em sua pdgina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinacgado
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informacgdes,
periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrucdo CVM 472, bem como indica¢do dos enderecos
fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos relativos ao
Fundo.

A Administradora deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por
determinacgdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia,
interna e externa, todos os relatérios e pareceres relacionados com o exercicio de suas
atividades.

O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizacdo, pela Administradora, de quaisquer
informacbes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta no
Regulamento ou na regulamentacdo vigente, serd realizado por meio eletrénico ou de
correspondéncia fisica.

Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas
dispostas no Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser encaminhadas a
Administradora por meio de correio eletronico, desde que o endereco eletrénico de origem seja
(i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados da Administradora; ou (ii) assinado
digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou sistema de chave publica.

16.4 Politica de amortizacdo e de distribuicao de resultados

Semestralmente, a Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacao
de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, se houver, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Havendo disponibilidades, os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas
mensalmente, a critério da Administradora, até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos.

Observando o disposto acima, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacao
serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base
em eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

A Gestora podera decidir/recomendar pelo reinvestimento dos recursos originados com a
alienagdo dos Ativos, dos Ativos Financeiros e Imdveis da carteira do Fundo, observados os
limites previstos na regulamentacgao e legislagdo aplicaveis.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contdbil das aquisi¢des, locagdes,
arrendamentos ou revendas dos imdveis integrantes de sua carteira.

A Gestora, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais despesas
extraordinarias dos Ativos, dos Ativos Financeiros e Imdveis integrantes do patriménio do
Fundo, podera reter até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.
O percentual minimo de 95% (noventa e cinco por cento) serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o
referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o Art. 16 do Regulamento aqueles que sejam Cotistas ao
final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.
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Caso as reservas mantidas no patrimoénio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, a Administradora, mediante notificacdo recebida da
Gestora, a seu critério, deverad convocar, nos termos do Regulamento, Assembleia Geral de
Cotistas para discussdao de solugdes alternativas a venda dos Ativos, dos Ativos Financeiros e
Imoveis.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas ndo se realize ou ndo decida por uma solugdo alternativa a
venda dos Ativos, como, por exemplo, a emissao de novas Cotas para o pagamento de despesas,
os Ativos e/ou os Ativos Financeiros e/ou Imdveis deverdo ser alienados e/ou cedidos e na
hipotese do montante obtido com a alienagdo e/ou cessdo de tais ativos do Fundo ndo seja
suficiente para pagamento das despesas ordinarias e das despesas extraordindrias, os Cotistas
poderdo ser chamados, mediante deliberacio em Assembleia Geral, para aportar capital no
Fundo, para que as obrigacdes pecunidrias do Fundo sejam adimplidas.

Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio da B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitaria, sem distincdo entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.
16.5 Remuneragao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de AdministracGo

O Fundo pagara, pela prestacdo de servicos de administracdo, tesouraria, controladoria, e
custédia, uma remuneragdo equivalente a taxa anual de 0,25% (vinte e cinco centésimos por
cento), calculada sobre (a) o valor de mercado das Cotas em circulac¢do (considerando-se o preco
de fechamento das Cotas em circulacdo multiplicado pela quantidade de Cotas), caso as Cotas
integrem o indice de mercado, ou (b) o valor do patrimonio liquido do Fundo, caso as Cotas ndo
integrem o indice de mercado (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo” e “Taxa de
Administracdo Especifica”, respectivamente), observada a remunera¢do minima mensal
equivalente a R$15.000,00 (quinze mil reais).

A Taxa de Administracdo Especifica serda calculada mensalmente por periodo vencido
unicamente mediante a multiplicacdo do percentual previsto acima, a razdo de 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos), pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado
correspondente, devendo ser quitada até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em
que os servigcos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas ndo exceda o montante total da respectiva taxa devida.

Os valores minimos de remuneragcdo mensal estabelecidos neste capitulo serdo corrigidos a cada
12 (doze) meses, contados da data da primeira integralizagcdo de Cotas do Fundo, pela variagdo
positiva do IPCA verificada no periodo, e pagos até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao
més em que os servigos forem prestados.

Taxa de Escrituracdo

Pelos servicos de escrituragdo das Cotas, o Fundo pagard diretamente a Administradora a
remunera¢do mensal de R$2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos valores unitérios por cotista,
conforme faixa escalonada constante nas regras de valores da tabela abaixo (“Taxa de
Escrituracdo”), a qual é parcela integrante da Taxa de Administracdo e ndo implicara na
majoracdo da Taxa de Administragdo Especifica:
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Quantidade de Cotistas
De Até Valor unitario por Cotista
0 2.000 RS 1,40
(zero) (dois mil) (um real e quarenta centavos)
2.001 10.000 RS 0,95
(dois mil e um) (dez mil) (noventa e cinco centavos)
Acima de 10.000 (dez mil) RS 0,40 (quarenta centavos)

Pelos servigos de escrituracao das Cotas, exclusivamente os Cotistas que se enquadrarem nas
situacOes previstas no presente paragrafo pagardo, ainda: (i) envio de TED para pagamento de
rendimentos e amortiza¢Bes (custo unitdrio de RS 5,00 (cinco reais) por evento, nos casos em
que as Cotas forem escriturais e deixarem de ser negociadas em bolsa), (ii) cadastro de Cotistas
no sistema de escrituracdo da Administradora (custo unitdrio de RS 5,00 (cinco reais) por
cadastro, nos casos em que as cotas forem escriturais); e (iii) envio fisico dos extratos e informes
periddicos previstos na legislacdo vigente (custo individual de RS 0,50 (cinquenta centavos),
acrescido de custos de postagens).

Caso seja necessdria a contratacdo de banco liquidante para o Fundo, a ele sera devida a
remuneracdo de R$1.200,00 (mil e duzentos reais) mensais, ficando certo que esta ultima
remuneracao soO sera paga caso as Cotas do Fundo sejam listadas na B3. A remuneracao prevista
neste paragrafo é parte integrante da Taxa de Administracdo e ndo implica na majoracao da

Taxa de Administracdo Especifica.

Taxa de Gestdo

Pelos servigos de gestao dos ativos constantes na carteira do Fundo e consultoria especializada,
a Gestora e a Consultora receberdao uma remuneragdo equivalente a 1,00% a.a. (um por cento)
ao ano, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), calculada sobre a Base de
Calculo da Taxa de Administracdo ("Taxa de Gestdo e Consultoria”). Ao gestor serd devido o
montante minimo mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais) e o excedente serd devido ao
consultor imobilidrio mensalmente.

Taxa de Performance

Adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a
qual serd apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 52(quinto) Dia Util do 12
(primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo Fundo a Gestora. Taxa de
Performance sera devida semestralmente que deverd ser de 20% do que exceder 100% do CDI
ou 20% do que exceder IPCA+2% (o que for maior dentro do periodo contabilizado).

As datas de apurac¢do da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao Ultimo dia dos meses
de junho e dezembro

Nao ha incidéncia de taxa de performance quando o valor da Cota do Fundo for inferior ao seu
valor por ocasido do ultimo pagamento efetuado.

16.6 Breve historico dos terceiros contratados em nome do Fundo

Perfil da Administradora

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. foi autorizada a administrar carteiras
de valores mobilidrios nos termos da Instru¢cdo CVM n2 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato
Declaratdrio n? 14.820; a realizar custédia de valores mobilidrios nos termos da Instrugcdo CVM
n? 542/13 em 01/09/2016 por meio do Ato Declaratério n? 15.208; e a realizar escrituragdo de
valores mobiliarios nos termos da Instru¢do CVM n2 543/13 em 07/12/2016 por meio do por
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meio do Ato Declaratdrio n? 15.382.
Perfil da Gestora

A Highpar é uma boutique de investimentos com o propdsito de ser inspiragdo para investidores
e empreendedores nas suas realizagdes. Fundada em 2008 como um pequeno familly office,
teve sua atuagdo ampliada a partir de 2018 para se tornar uma Boutique de Investimentos
especializada em servigos financeiros independentes e investimentos alternativos de lastro real,
aproveitando da experiéncia de um dos sécios fundadores, Rodrigo Meirelles, que sempre
pautou sua carreira de mais de 20 anos de atuacdo, tendo construido uma histéria de sucesso e
exceléncia, além de ter criado acesso a um amplo leque de oportunidades de negdcios e de
relacionamentos.

16.7 Regras de tributagdo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves considerag¢oes a respeito do tratamento tributdrio a
que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informag¢des abaixo baseiam-se na legisla¢do
pdtria vigente a época da elaboragdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do
Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificagGo ou
localizag¢do. Os Investidores e os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagoes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributdrios vinculados as peculiaridades de cada operagdo.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras — Titulos e Valores Mobiligrios, nos
termos da Lei n2 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n2 6.306, de 14 de
dezembro de 2007, conforme alterado (“Decreto 6.306").

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operac¢des de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributagdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagao,
cessdo ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a
cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa
ao Decreto 6.306, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de
0% (zero por cento) do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou
liguidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii)
a cessao das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa
e de renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplica¢des feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco
por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou
nao entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cémbio
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As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos
mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao
exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
conforme prevé o artigo 15-B, incisos Ill e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operagdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior
também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, nos termos do inciso
XIll, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

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

0 IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto
é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de
rendimento, quais sejam, a cessao ou alienacao, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo,
e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 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.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos do artigo 37 da Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB
1.585”), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza
qguando a alienacgdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com
as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienacdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficidrio pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis
as operagoOes de renda variavel quando a alienagdo for realizada dentro ou fora da bolsa de
valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipac¢do do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa
juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica,
o ganho serd incluido na base de célculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas
nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribui¢cdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme
Decreto n? 8.426, de 12 de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-
financeiras que apurem as contribui¢des pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos
distribuidos pelo fundos de investimento imobilidrio ndo integram a base de calculo das
contribui¢cdes do Programa de Integragdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento
da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributa¢do acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, haverd a
retengdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes
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de negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo
nao organizado com intermediagdo.

Nos termos do artigo 39, inciso Il e pardgrafo Unico, da Lei n? 11.033, o Cotista pessoa fisica
gozard de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo

isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic¢oes: (i) esse
Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das
cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as
cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributdrio
aplicdvel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento).
Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em
pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdao do CMN n2 4.373, de 29 de setembro de
2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdao ou alienacao das
Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos
acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. aisencdo de IR prevista para pessoa
fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme
acima, alcanca as operacdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em
pais com tributacdo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que
os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdicGes de
tributacdo favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 12 da Instrucdo Normativa da Receita
Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicacGes realizadas
pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder
Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

N3o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com
titulos e valores mobilidrios 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 legislacdo
aplicavel.

B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo
sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em
geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas de forma
proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, pardgrafo 39, da
Instru¢ao RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do
Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit n2 181, de 04 de julho
de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagées acima n3o prejudica o direito da Administradora e/ou
da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolu¢do ou a compensacdao de valores
indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracées

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficard
sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau;
e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau.
Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera
observar se as condi¢Ges previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacao
tributaria de isencdo de IRRF e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACf)ES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS
OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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