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1. FUNDO

1.1 O FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS
AGROINDUSTRIAIS SANTA FE TERRA MATER - FIAGRO - IMOBILIARIO
(“Fundo”), ¢ um fundo de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais do tipo
“imobiliario”, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”") sob o n®42.043.633/0001-27,, com prazo de
duragdo indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento™), pela Lei n® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), pela Resolugdo da CVM n° 39, de 13
de julho de 2021, conforme em vigor, pela Lei n° 14.130, de 29 de mar¢o de 2021, conforme em
vigor, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), pelo “Cdédigo ANBIMA de Regulagdo e
Melhores Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Cddigo

ANBIMA”), e demais disposic¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

1.2 O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam
eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados ou profissionais, nos termos da
Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, incluindo investidores nido
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem o0s riscos inerentes

a tal investimento.

1.3 O Fundo ¢ administrado e sera representado pela MAF DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 36.864.992/0001-42,
com sede na Praia de Botafogo, n® 501, Torre Pdo de Agucar, 6° andar (parte), Botafogo, Rio de
Janeiro, RJ, CEP 22250-911, sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 18.667, de 19 de abril de 2021 (doravante simplesmente
denominado “Administradora”). O nome do diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode
ser encontrado no enderego eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da
Administradora (https://www.mafdtvm.com.br/).

1.4 As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pela SANTA FE
INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Pedroso Alvarenga, n° 1221, conjunto A, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04531-012, inscrita no CNPJ
sob o n°® 44.079.192/0001-49, sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato

Declaratério n° 1.393, de 18 de maio de 1990 (doravante simplesmente denominado “Gestor™).
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1.5 As atividades de analise prévia do valor dos Ativos Alvo Imoveis (conforme abaixo
definidos), serdo exercidas por empresa especializada (doravante simplesmente denominadas

“Empresa de Avaliacdo™).

1.6 Todas as informagdes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste
Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos cotistas do Fundo

(“Cotistas”), poderao ser obtidos e/ou consultados no endereco eletrénico da CVM.

2. OBJETO DO FUNDO

2.1 O Fundo tem por objeto a obtengdo de renda e ganho de capital a serem auferidos
mediante a aquisi¢do, venda e arrendamento de iméveis rurais, notadamente destinados a producao
de graos e fibras, cana, pecuaria ou atividade de armazenagem e processamento de matérias-
primas, insumos, produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegodcio, em todo o
territoério nacional, que ndo possuam nenhuma irregularidade perante os 6rgdos ambientais de
ambito federal, estadual ou municipal e que ndo sejam objeto de nenhum tipo de constricdo

judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo Fundo ou via participagdo em sociedades de

proposito especifico (“Ativos Alvo Imdveis™), que gerem renda por meio da sua alienagdo,
arrendamento ou contratos de parceria, desde que atendam ao previsto na Politica de
Investimentos, conforme abaixo definida, e, complementarmente, (i) em certificados de recebiveis
do agronegocio; (ii) letras de crédito do agronegocio; (iii) certificados de recebiveis imobiliarios
lastreados em créditos imobiliarios oriundos de imoéveis rurais; e (iv) cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios, fundos de investimento imobiliarios e fundos de investimento
em cadeias produtivas agroindustriais cujas respectivas politicas de investimento prevejam a
alocacdo de mais de 50% (cinquenta por cento) de seus patrimonios liquidos em ativos que sdo
passiveis de aquisi¢ao pelos fundos de investimento em cadeias produtivas agroindustriais do tipo
“imobilidrio” (“Ativo Alvo™).

2.1.1 As aquisi¢cdes dos Ativos Alvo Imoéveis e dos Ativos Alvo pelo Fundo deverdo
obedecer a Politica de Investimentos do Fundo e as demais condi¢des estabelecidas neste

Regulamento.

2.2 Observado o periodo de caréncia de até 6 (seis) meses contados (i) da liquidagao
financeira da Primeira Emissdo bem como de quaisquer emissdes de Cotas, conforme definidas no
item 5.1 deste Regulamento ; ou (ii) da data em que o Fundo realizar a venda de Ativo Alvo Imovel
a quaisquer terceiros (assim entendida a averbacdo da transferéncia de propriedade na respectiva
matricula), o Fundo devera manter, no minimo, 80% (oitenta por cento) do seu patrimonio liquido

alocado em Ativos Alvo Imoveis.
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2.2.1 O periodo de caréncia de que trata o item 2.2 acima podera ser prorrogado por mais

6 (seis) meses em funcdo de eventuais condigdes de mercado desfavoraveis.

222 Os Ativos Alvo Imoveis deverdo (i) ter sido objeto de verificagdo por plataforma
de aferi¢do, medi¢do e controle de aspectos relacionados ao uso do solo de imoveis ¢ a gestdo
socioambiental da produgdo, gerenciada por terceiros independentes (“Plataforma™), cujo
diagnostico final ndo podera conter qualquer apontamento (a) de violagdo a Lei n® 12.651, de 25
de maio de 2012, conforme em vigor (Cdodigo Florestal) ou lei que venha a substitui-la, conforme
item 2.2.3; e (b)risco ambiental materializado em multas, autos de infracdo, processos
administrativos ou agdes judiciais, que ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de
procedimentos adequados; (ii) ter sido inseridos na Plataforma, submetidos a analise completa em
campo, com evidéncias; (iii) ter obtido o diagnostico socioambiental com a indicacdo das
melhorias a serem implementadas nas dimensdes social e ambiental, conforme sugerido pela
Plataforma; e (iv) ter obtido, por meio da aceitacdo e implementacdo gradual dos compromissos

de melhoria, o certificado de responsabilidade socioambiental emitido pela Plataforma.

2.23 Para fins do disposto no item 2.2.2 acima, os Ativos Alvo Imodveis ndo poderdo
estar situados em areas nas quais houve desmatamento ilegal ou onde ha passivos ambientais de
qualquer natureza, conforme aferido pela Plataforma, excetuados os casos nos quais exista Termo
de Ajuste de Conduta (TAC), adesdo formal ao Programa de Recuperagdo Ambiental (PRA), ou
compromisso similar, celebrado(s) junto as autoridades competentes, desde que cumpridos ou em
cumprimento, ou Autorizacdo Provisoria de Funcionamento (APF), emitida pelas autoridades

competentes e com data de validade em vigéncia.

224 Os Ativos Alvo Imodveis deverdo estar localizados no territorio nacional.

2.2.5 Ap0s a aquisicao dos Ativos Alvo Imdveis o Fundo buscara celebrar contratos de
arrendamento e parceria rural, os quais deverdo incluir declaracdo dos arrendatarios e parceiros,
conforme o caso, acerca do cumprimento de todas as leis socioambientais, trabalhistas e de
anticorrupgdo aplicaveis, bem como o compromisso, por parte dos respectivos arrendatarios e
parceiros, de ndo realizar qualquer tipo de supressao florestal adicional, inclusive se permitido por
lei, sob pena de rescisdo dos respectivos contratos. Adicionalmente, tais contratos deverao prever,
sempre que possivel, (a) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso, assumirdo toda a
responsabilidade pela operacdo, manutencdo, obtencdo de licengas e alvaras, e atualizacdo dos
respectivos Ativos Alvo Imoéveis; e (b) que os arrendatarios e/ou parceiros, conforme o caso,
assumirdo toda responsabilidade por questdes fiscais e de regularizag¢do fundidria incidentes sobre

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

Alvo Imoével.

2.3 Os Ativos Alvo e Ativos Alvo Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como

seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes:

1) nao poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderdo, direta ou indiretamente,

por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade;

(i)  ndo comporio a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidacao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados

que sejam;
(ili)  ndo poderdo ser dados em garantia de qualquer operacdo da Administradora.

2.4 Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos Alvo, Ativos Alvo
Imoveis e/ou em Aplicagdes Financeiras, conforme abaixo definido, serdo definidos diretamente
pelo Gestor, nos termos deste Regulamento, observado que a Administradora detera a propriedade

fiduciaria dos referidos bens, conforme disposto nos artigos 29 e 32 da Instrugdo CVM n° 472/08.

2.5 Os Ativos Alvo Imoéveis deverdo ser objeto de avaliacdo anual, realizada pela

Empresa de Avaliagao.

2.6 O presente Regulamento poderd ser objeto de validagdo por verificador
especializado, que emitird parecer (second party opinion — SPO) atestando o compromisso do
Fundo com melhores praticas ambientais, sociais ¢ de governanga, incluindo a analise sobre

critérios e indicadores socioambientais utilizados pela Plataforma parceira (“Verificador

Independente™).

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

devidamente convocada para esse fim.
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3.1

POLITICA DE INVESTIMENTOS

Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no item 2 acima, os recursos do Fundo

serdo aplicados diretamente pelo Gestor, de acordo com a seguinte politica de investimentos

(“Politica de Investimentos™):

®

(i)

(iii)

(iv)

o Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: (a)
auferir rendimentos advindos da exploragdo dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis que
vier a adquirir; e (b) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo e

Ativos Alvo Imdveis que vier a adquirir e posteriormente alienar ou arrendar;

competira ao Gestor decidir sobre a aquisi¢do ou a alienacdo dos Ativos Alvo e Ativos
Alvo Imoveis e das Aplicagoes Financeiras de titularidade do Fundo, observado o disposto

neste Regulamento;

as aquisicoes e alienacdes dos Ativos Alvo e Ativos Alvo Imdveis para compor a carteira
do Fundo, bem como o investimento em Aplica¢cdes Financeiras, deverdo observar a
Politica de Investimentos e o enquadramento da carteira do Fundo nos termos deste

Regulamento e da regulamentacao aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos:

(a) os titulos e valores mobiliarios que integrardo a carteira do Fundo deverao ter sido
emitidos em conformidade com a legislacdo e com as normas do Conselho

Monetario Nacional e do Banco Central do Brasil, conforme aplicavel;

(b) o Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na regulamentac¢do aplicavel, conforme previsto no

item 2 acima; e

(¢ a analise ¢ selecdo dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Iméveis e das Aplicagoes
Financeiras sera feita exclusivamente pelo Gestor, apds realizacdo dos
procedimentos de auditoria adequados, diretamente ou com auxilio de terceiros
contratados por este, observada (1)a necessidade de realizacdo de laudo de
avaliacdo dos imoveis pela Empresa de Avaliagdo, para auxiliar o Gestor na
defini¢do do prego de aquisi¢do dos Ativos Alvo Imoveis; e (2) a emissdo de parecer
prévio, pelo Conselho Consultivo, a respeito da aquisi¢cao dos Ativos Alvo Iméveis.

os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imdveis e as Aplicagdes Financeiras poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacdo por parte da

assembleia geral de cotistas do Fundo (“Assembleia Geral de Cotistas™), observadas a
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Politica de Investimentos prevista neste artigo e as atribui¢des do Conselho Consultivo
descritas no presente Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas,

conforme definidas no item 11.5.2 deste Regulamento;

) poderao ser adquiridos Ativos Alvo Imdveis e que tenham sido gravados com 6nus real em

data anterior ao seu ingresso no patrimonio do Fundo; e

(vi)  excepcionalmente, e sem prejuizo da presente Politica de Investimentos, o Fundo podera
deter imoveis rurais e direitos reais sobre imoveis rurais, além de outros ativos financeiros
relacionados a atividades imobiliarias rurais, em decorréncia de liquidagdo dos Ativos Alvo
ou dos Ativos Alvo Imoveis, sempre em observancia ao disposto no artigo 45 da Instrugéo
CVM n° 472/08.

3.2 Uma vez integralizadas as cotas objeto de oferta publica e/ou colocagdo privada,
observados os paragrafos 2° e 3° do artigo 11 da Instrugdo CVM n°® 472/08, a parcela do patrimdnio
do Fundo que, temporariamente, ndo esteja aplicada em Ativos Alvo ou Ativos Alvo Imdveis sera
aplicada nos seguintes ativos de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo a

regulamentagdo aplicavel (“Aplicacdes Financeiras”™):

(1) cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos ou

privados, observado o limite fixado na Instrucdo CVM n°® 472/08; e

(i)  derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja sempre,

no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

3.2.1 Caso a qualquer momento durante a existéncia do Fundo o Gestor ndo encontre
Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis para investimento pelo Fundo, a Administradora podera, apos

o recebimento de orientacdo do Gestor neste sentido, amortizar as cotas do Fundo.

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

33 Os recursos liquidos das integralizagdoes de cotas do Fundo serdo destinados a
aquisi¢do de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis, observadas as condigdes estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisi¢do destes ativos e/ou

pagamento dos encargos do Fundo.
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3.3.1 Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos Alvo Imoveis, forem
necessarios recursos financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo emitira,
observado o disposto neste Regulamento e na legislagdo em vigor, novas cotas, considerando, no
minimo, 0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, nos termos descritos no

item 8.1 deste Regulamento.

34 Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os
cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e

aplicagdes, conforme indicados no item 18.2 deste Regulamento.

3.5 Além dos pagamentos devidos aos cotistas e do pagamento de encargos e despesas,
nos termos deste Regulamento, os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras, bem
como os recursos advindos da alienagdo dos Ativos Alvo ou de Ativos Alvo Imoveis, poderdo ser
utilizados para contratacdo de terceiros para prestacdo de servicos relativos aos Ativos Alvo

Imoveis detidos pelo Fundo, observado o disposto no artigo 47 da Instrugdo CVM n° 472/08.

3.5.1 Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras ou a alienagéo de
Ativos Alvo ou de Ativos Alvo Imodveis ndo sejam suficientes para fazer frente aos pagamentos
previstos no item 3.5 acima, ndo obstante o disposto no item 3.1 (iv) acima, o Fundo devera

promover a emissdo de novas cotas, na forma prevista no item 8.1 deste Regulamento.

3.6 E vedado ao Fundo, considerando as vedagdes estabelecidas pela regulamentacio
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento:

(1) aplicar recursos na aquisicdo de agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados de deposito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos

e valores mobiliarios que ndo os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras;

(i1))  aplicar recursos na aquisi¢do de cotas de fundos de investimentos em direitos creditorios

nao-padronizados;

(ii1))  manter posi¢des em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de

perda superior ao valor do patrimoénio liquido do Fundo;

(iv)  locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios,

exceto em deposito de garantias em operacdes com derivativos; e
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(v)  realizar operagdes classificadas como day trade.

3.6.1 Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores
mobilidrios, deverdo ser respeitados os limites de aplicag@o por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, incluindo, sem limitagdo,
a Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, cabendo a
Administradora e ao Gestor respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de
ativo financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do caput do artigo 45,

da Instrucdo CVM 472, conforme aplicavel.

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

Regulamento e regulamentacdo aplicavel.
4. ADMINISTRACAO E GESTAO

4.1 A administragdo do Fundo compreende o conjunto de servigos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do Fundo, que podem ser prestados pela
propria Administradora ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do Fundo. A
Administradora tem amplos poderes de representacdo do Fundo, observadas as atividades,
prerrogativas e responsabilidades do Gestor, podendo inclusive abrir e movimentar contas
bancarias, transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as
limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo e pela regulamentacdo aplicaveis em

vigor.

4.2 A Administradora do Fundo deverd empregar no exercicio de suas fungdes o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus
proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus

negocios.

4.3 A Administradora sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93, a
proprietaria fiducidria dos bens adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo
dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo, na regulamentacdo, neste

Regulamento, ou ainda, conforme as determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

4.4 A Administradora, observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis,
assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operagdes

e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo.
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4.5 Sem prejuizo do disposto nos itens acima, as operagdes ¢ atos relacionados a
selecdo, administracdo e monitoramento dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e das Aplicagdes

Financeiras serdo realizados exclusivamente pelo Gestor.

4.6 O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe
selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, sempre instruindo a Administradora,
considerando sua respectiva qualidade de administradora e proprietaria fiduciaria dos ativos do
Fundo, a praticar todo e qualquer ato necessario a formalizagao da aquisicao e alienagao dos Ativos
Alvo, Ativos Alvo Imdveis e Aplicagdes Financeiras que irdo compor o patriménio do Fundo, de
acordo com a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento, bem como realizar as decisdes
relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos Alvo e

Ativos Alvo Imoveis.

4.6.1 Sdo obrigagdes do Gestor:

(1) monitorar o mercado brasileiro dos Ativos Alvo, Ativos Alvo Imodveis e Aplicagdes
Financeiras;

(i1) selecionar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes Financeiras que possam ser

adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

(i) instruir a Administradora a praticar todos os atos necessarios para performar a aquisic¢ao,
exploragdo e/ou alienagdo de Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes
Financeiras, podendo, inclusive, assinar, por meio de procuragéo especifica com outorga
de poderes da Administradora a Gestora para tal fim e, ainda, observado o item 4.6.2
abaixo, em nome do Fundo, contratos de compra e venda, contratos de locagdo,
arrendamento e/ou parceria, bem como quaisquer outros contratos que se facam

necessarios para atender a Politica de Investimentos do Fundo;

(iv) monitorar os Ativos Alvo, Ativos Alvo Imoveis e Aplicagdes Financeiras integrantes da

carteira do Fundo;
(v) supervisionar a performance do Fundo;

(vi) elaborar, em conjunto com a Administradora, relatérios periodicos das atividades do
Fundo, os quais deverdo ser disponibilizados aos cotistas, na forma prevista neste

Regulamento;
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(vii)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em virtude de sua
condi¢do de Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo;

(viil)  agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a

assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;
(ix) gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos;

(x) aplicar as importancias disponiveis na aquisicdo dos ativos, envidando seus melhores
esforgos, no sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de rentabilidade,

seguranca e liquidez dos investimentos;

(xi) auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a
“lavagem de dinheiro”, nos termos da Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme

alterada;

(xii) atender as comunicacdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento do
Fundo em relagdo ao seu Regulamento, a legislagdo ou aos atos normativos expedidos
pela CVM; e

(xiii)  exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as
demais a¢des necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do

Fundo.

4.6.2 O Gestor, observadas as limitagdes legais, tem poderes para praticar, em nome do
Fundo, todos os atos necessarios a gestao da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir os objetivos
estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, por meio da Administradora, constituiu o Gestor seu
representante perante terceiros, exclusivamente para o cumprimento das atribuicdes necessarias

que lhe foram delegadas nos termos deste Regulamento.

4.6.3 Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administragdo do Fundo, que
compete a Administradora, Unica titular dos direitos e obriga¢des decorrentes de tal condigdo,

conforme estabelecido no presente capitulo 4.

4.6.4 O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de
ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio
e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, a

Administrador dd, desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para o exercicio do
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direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de acordo
com os requisitos minimos exigidos pelo Coédigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo

Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas.

4.6.5 O Gestor sera substituido nos casos de rentincia, descredenciamento ou destituigdo

por deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas.

4.6.6 Nas hipoteses de renuncia, destituigdo ou descredenciamento do Gestor, devera a
Administradora convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu sucessor,
que podera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagdo ou deliberar sobre a
liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds a renuncia
do Gestor, sendo certo que a Assembleia Geral de Cotistas que destituir o Gestor devera, no mesmo

ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do Fundo.

4.6.7 Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos cotistas nenhuma
aquisi¢do ou alienacdo de Ativos Alvo Imdveis podera ser realizada pelo Fundo, sem a prévia
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, observado que os compromissos vinculantes ja

firmados poderdo ser cumpridos pelo Fundo.

4.7 A Administradora e o Gestor, conforme o caso, para o exercicio de suas atribui¢des,

poderdo contratar, em nome e as expensas do Fundo:

(1) institui¢do responsavel pela distribuicdo de cotas;

(ii))  empresa especializada para administrar locagdes, venda, exploracao e operacdo de imoveis
rurais, inclusive em regime de arrendamento e parceria para beneficiamento e/ou recupagao
de terras (abrangendo corre¢do e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos,
fertilizantes, servigos de terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das areas e outros

que se fagam necessarios), que eventualmente venham a integrar o seu patrimonio;

(iii))  consultoria ou servico especializado, como, por exemplo, a Empresa de Avaliagdo,
Plataforma de verificagdo socioambiental do uso do solo e atividades produtivas,
Verificador Independente e Especialistas (conforme abaixo defnido), que objetivem dar
suporte ¢ subsidiar a Administradora e o Gestor em suas atividades de analise, selecdo ¢
avaliacdo dos Ativos Alvo Imoéveis, Ativos Alvo e das Aplicagdes Financeiras integrantes

ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(iv)  formador de mercado para as cotas do Fundo.
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4.8 Os servigos a que se referem os itens 4.7 (i), 4.7 (i) e 4.7 (iii) acima poderao ser
prestados pela propria Administradora, pelo Gestor, pela Empresa de Avaliagdo ou por terceiros,

desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

4.9 Para fins do item 4.7 (iii) acima, s@o considerados “Especialistas”, quando referidos
em conjunto: (i) os especialistas técnicos, responsaveis pelo fornecimento de inteligéncia de
mercado, pela validacdo de modelos de negdcio e pelo auxilio na estruturacdo de operagdes

(“Especialistas Técnicos™); (ii) os especialistas agricolas, responsaveis pelo auxilio na avaliacao

da aptiddo agricola dos imoveis, pela emissdo de parecer sobre a expertise técnica, o manejo
agricola e de conservacao de solos adotado pelos operadores e pela originacao de pipeline de novas

aquisicdes de Ativos Alvo Imoéveis (“Especialistas Agricolas™); e (iii) os especialistas

geoclimaticos, responsaveis pela identificagdo das caracteristicas de solo e clima nas regides dos

Ativo Alvo Imoéveis adquiridos pelo Fundo (“Especialistas Geocliméaticos™).
4.10 A Administradora podera contratar formador de mercado para as cotas do Fundo,
independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observado o disposto

no item 4.12 abaixo.

4.11 A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-

os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

(1) manuten¢do de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobilidrios;
(i1))  atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
(iii))  escrituragdo de cotas;
(iv)  custodia de ativos financeiros;
v) auditoria independente; e
(vi)  gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.
4.11.1 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor responsavel
pela supervisdo do Fundo, a Administradora poderd, em nome do Fundo, contratar terceiros

devidamente habilitados para a prestagao dos servigos acima indicados, conforme autorizado por

este Regulamento.
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4.11.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoéveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete

exclusivamente a Administradora.

4.11.3 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de auditoria independente
serdo considerados despesas do Fundo, nos termos do item 19.1 deste Regulamento. Os custos
com a contratagdo de terceiros para os demais servigos previstos no item 4.11 acima estdo inclusos

na Taxa de Administragdo, conforme definida no item 14.1 deste Regulamento.

4.11.4 E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM.

4.12 E vedado & Administradora e ao Gestor o exercicio da funcdo de formador de
mercado para as cotas do Fundo. A contratagdo de partes relacionadas & Administradora ¢ ao
Gestor para o exercicio da fun¢ao de formador de mercado deve ser submetida a aprovagao prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

S. COTAS

5.1 As cotas do Fundo sdo de classe e série Unicas e correspondem a fragdes ideais de

seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

5.2 Os servigos de escriturag@o de cotas e emissao de extratos de contas de deposito, a
fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condomino do Fundo, serdo prestados
pela Administradora.

53 Cada cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo.

54 Nao ha limite maximo por investidor para aplicagdo em cotas do Fundo, nem

mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

5.5 De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e do artigo 9° da Instrucdo
CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

5.6 Depois de as cotas estarem integralizadas e apos o Fundo estar devidamente

constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las exclusivamente no
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mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento, em mercado
de balcdo organizado ou de bolsa, ambos administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
(“B3”), devendo a Administradora tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a
negociacdo das cotas do Fundo neste mercado. A Administradora fica, nos termos deste
Regulamento, autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagao,
independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado, observada a disposi¢ao contida no item 7.7.2
deste Regulamento.

5.7 O titular de cotas do Fundo:

(1) ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os Ativos Alvo Imdveis e demais Ativos

Alvo integrantes do patrimoénio do Fundo;

(i1))  ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos Ativos
Alvo Imoveis e demais Ativos Alvo integrantes do patriménio Fundo ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; ¢

(iii))  deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

5.8 As cotas do Fundo somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

(1) quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

(ii) quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restricdes da norma especifica;

ou

(iii) quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados

regulamentados.

5.9 Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se
enquadrem nas hipoteses dos itens 5.8 (i) a 5.8 (iii) acima, desde que sejam previamente
submetidas a registro de negociagdo, mediante apresentacdo de prospecto, nos termos da

regulamentacdo aplicavel.
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6. PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

6.1 A Administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a 1?* (primeira)
emissao de cotas do Fundo, no total de até 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas, no valor de
R$100,00 (cem reais) cada, no montante inicial de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de

reais), em classe e série unicas (“Primeira Emissdo”), observada a possibilidade de emissdo de lote

adicional de cotas em quantidade equivalente 20% (vinte por cento) da quantidade das cotas do
Fundo inicialmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, §2°, da
Instrugdo CVM n° 400/03 (“Opcao de Lote Adicional™), ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) de

cotas do Fundo, nas mesmas condi¢gdes e com as mesmas caracteristicas das cotas do Fundo

inicialmente ofertadas.

6.2 As cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de distribuicdo publica, nos termos da
Instrugdo da CVM n° 400/03, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 400/03) e das disposi¢des

deste Regulamento referentes as ofertas ptblicas de cotas do Fundo (“Primeira Oferta”), mediante

competente registro junto 8 CVM, conforme previsto no artigo 10 da Instru¢do CVM n°® 472/08.
O prazo maximo para a subscri¢do de todas as cotas emitidas € de 6 (seis) meses contados da data

de publicacdo do antincio de inicio de distribuigao.

6.3 Na Primeira Emissdo, o investimento minimo inicial no Fundo requerido para cada
cotista sera de R$1.000,00 (mil reais), correspondente a 10 (dez) Cotas (“Aplicacdo Minima

Inicial), ndo sendo admitidas Cotas fracionarias.

6.4 A Primeira Oferta podera ser encerrada ainda que nao seja colocada a totalidade das
cotas objeto da Primeira Emissdo, na hipdtese de distribuigdo parcial, observada a subscrigdo e
integralizac¢ao da quantidade minima de 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, perfazendo o montante
de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Minimo™).

6.5 Na hipotese de encerramento da Primeira Oferta sem a colocagdo integral das cotas
da Primeira Emissdo, mas apos a colocacdo do Montante Minimo, a Administradora realizara o

cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor.

6.6 Caso ndo sejam subscritas cotas em montante equivalente ao Montante Minimo até
o término do prazo de subscri¢do das cotas, a Administradora deverd proceder a liquidagdo do
Fundo, na forma prevista na legislacdo vigente ¢ neste Regulamento ¢ a Primeira Oferta sera

cancelada, nos termos do inciso II, do §2°, do artigo 13, da Instru¢do CVM n° 472/08.

6.7 As subscricoes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas

institui¢des participantes integrantes do sistema de distribui¢do da oferta publica, por meio de
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assinatura do boletim de subscricdo das cotas, se for o caso, do instrumento particular de
compromisso de investimento, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicdo
autorizada a processar a subscri¢do e integralizacdo das cotas, mediante o qual cada investidor
formalizara a subscricdo de suas respectivas cotas e sua adesdo ao Regulamento, observados os

prazos e procedimentos operacionais da B3.

6.7.1 As integralizac¢Oes deverdo ocorrer, obrigatoriamente, em moeda corrente nacional.

6.8 A Administradora informara 8 CVM a data da primeira integralizacdo das cotas do

Fundo no prazo de 10 (dez) dias ap6s a respectiva ocorréncia.

7. OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

7.1 Ap6s a Primeira Emissao, as demais ofertas publicas de cotas do Fundo deverao ser
processadas com a intermediacdo de instituigdes integrantes do sistema de distribui¢ao do mercado
de valores mobiliarios, nas condigdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou na
decisdo da Administradora, conforme mencionado no item 8.1 deste Regulamento, e serdo
realizadas de acordo com os ditames da Instru¢do CVM n° 400/03, ou mediante esforcos restritos
de colocagdo, nos termos da Instrugdo da CVM n°® 476/09, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°

476/09™), respeitadas, ainda, as disposigdes deste Regulamento e da Instrugdo CVM n° 472/08,

conforme mencionado no item 8.1 deste Regulamento.

7.1.1 Para manifestar sua intencao de subscrever cotas do Fundo o subscritor assinara o
Pedido de Reserva, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscrigao e integralizag¢ao das cotas do Fundo, observados os prazos e procedimentos

operacionais da B3.

7.1.2 Os Pedidos de Reserva deverdo ser apresentados as instituicdes integrantes do

sistema de distribui¢do participantes da oferta publica de cotas do Fundo.

7.2 O prazo maximo para a subscri¢do de todas as cotas da respectiva emissdo devera
respeitar a regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos

documentos da respectiva oferta.

7.3 Durante a fase de oferta publica das cotas do Fundo, realizada de acordo com os
ditames da Instru¢do CVM n° 400/03, estardo disponiveis ao investidor, nas paginas da rede
mundial de computadores da Administradora, da CVM, da B3 e dos distribuidores das cotas objeto

da oferta, o exemplar deste Regulamento e do prospecto de distribuicao de cotas do Fundo, além
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dos demais documentos da oferta exigidos na forma da regulamentacao aplicavel para cada tipo

de oferta, devendo o subscritor declarar estar ciente:

(1) das disposi¢des contidas neste Regulamento e no prospecto de distribuicdo de cotas do
Fundo, especialmente aquelas referentes ao objeto, a Politica de Investimentos do Fundo,
a Taxa de Administracdo devida e aos demais valores a serem pagos a titulo de encargos

do Fundo; e

(i)  dos riscos inerentes ao investimento no Fundo.

7.4 Adicionalmente ao disposto no item acima, na hipdtese da oferta ptblica das cotas
do Fundo ser realizada mediante esforcos restritos de colocacao, nos termos da Instru¢do CVM n°

476/09, o subscritor devera, ainda, declarar:

) estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e

(i)  estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdo sujeitos as restricdes de

negociacdo previstas na regulamentacdo aplicavel.

7.5 Nos termos do contrato de gestdo celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, e o Gestor, o Fundo tera direito de preferéncia em relacdo ao Gestor e suas partes
relacionadas na aquisicdo de Ativos Alvo Imoéveis que atendam a Politica de Investimentos

(“Direito de Preferéncia do Fundo™).

7.5.1 Os Ativos Alvo Imoéveis de que trata o item 7.5 acima somente podedo ser
adquiridos pelo Gestor e/ou por suas partes relacionadas apos parecer prévio pelo Conselho

Consultivo deliberando pelo nao exercicio do Direito de Preferéncia do Fundo.

7.6 O Fundo podera realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as

formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

7.7 Para fins de subscricdo ou integralizacdo de cotas do Fundo, devera o investidor,
seja ele pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, observar que, se o Fundo aplicar
recursos em Ativos Alvo Imoveis que tenha como incorporador, construtor, s6¢cio ou proprietario,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas do Fundo, tal cotista sujeitar-se-a a tributagdo aplicavel as pessoas

juridicas.
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7.7.1 A Administradora ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os
impactos tributarios mencionados no item 7.7 acima e/ou decorrentes de alteragdo na legislagdo

tributéria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

7.7.2 Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte ¢ na declaracdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas
sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo

organizado, sendo que tal beneficio:

(1) sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario possua, no

minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

(i1))  ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos

auferidos pelo Fundo.

7.7.3 A verificagdo das condi¢des para a isencdo previstas no item 7.7.2 sera realizada no
ultimo dia de cada semestre ou na data da declaragéo de distribui¢do dos rendimentos pelo fundo,

conforme previsto no caput do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08, o que ocorrer primeiro.

7.7.4 O descumprimento das condigdes previstas neste artigo implicara a tributacao dos

rendimentos na forma do item 7.7.5, por ocasido da sua distribuigdo ao cotista.

7.7.5 Nos termos do inciso II do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienacdo ou resgate de cotas, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a tributacdo pelo imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no
caso de resgate de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em renda variavel nos casos de alienagdo de cotas. No caso de pessoa juridica, o

recolhimento do imposto de renda nesta hipdtese se dard a titulo de antecipag@o do imposto devido.

8. NOVAS EMISSOES DE COTAS

8.1 Encerrado o processo de distribui¢do da Primeira Emissdo autorizada no item 6.1
deste Regulamento, a Administradora podera, apos o recebimento de recomendagdo do Gestor,
realizar novas emissoes de cotas independentemente de prévia aprovagdo da Assembleia Geral de
Cotistas, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instru¢do CVM n° 472/08,

observados os procedimentos operacionais da B3, desde que limitadas ao montante total maximo
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de até R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), considerando o valor que venha a ser captado
com a Primeira Oferta (“Capital Autorizado™).

8.1.1 Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera a
Administradora, observada a sugestdo do Gestor, a escolha do critério de fixagdo do valor de

emiss@o das novas cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso I do artigo 8.1.4. abaixo.

8.1.2 Sem prejuizo do disposto no artido 8.1 e 8.1.1 acima, o Fundo podera realizar nova
emissd@o de cotas do Fundo em montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia

aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel.

8.1.3 Uma vez aprovada a nova emiss@o de cotas, seja por ato da Administradora,
mediante recomendacgdo do Gestor, nos termos do item 8.1 e 8.1.1 acima, seja por deliberagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item 8.1.2, a colocacdo das novas cotas junto ao
publico investidor sera realizada, conforme indicado no respectivo ato de aprovagdo, de acordo
com os ditames da Instrucao CVM n° 400/03 ou da Instrucdo CVM n° 476/09.

8.1.4 A deliberagdo ou o ato da Administradora que aprovar a emissdo de novas cotas
devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigdes de subscricdo das cotas, o
procedimento a ser adotado para exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido) e

a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacdo, observado que:

(1) o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido
contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas ja emitidas; e (b) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, ou ainda, (c) o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em

data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova emissao;

(i)  aos cotistas cujas cotas estejam devidamente subscritas e integralizadas na data de
divulgagcdo do Anuncio de Inicio ou realiza¢cdo da comunicagdo de inicio prevista na
Instrugdo CVM n° 476/09, quando for o caso da respectiva oferta, conforme a modalidade
de distribuicdo escolhida e a regulamentagdo aplicavel, fica assegurado, nas futuras
emissoes de cotas, o direito de aderir prioritariamente a oferta, na propor¢ao do nimero de
cotas que possuirem, respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis, bem como os
demais procedimentos e prazos operacionais da B3 e do escriturador necessarios ao
exercicio de tal direito de preferéncia em vigor a época de cada emissdo (“Direito de
Preferéncia”). Cabera a respectiva documentacdo da Oferta atribuir a data para apuragdo

dos cotistas elegiveis ao exercicio do Direito de Preferéncia, o qual podera, se previsto na
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(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

documentagdo da Oferta, ser objeto de cessdo entre os cotistas ou a terceiros, observados
os procedimentos operacionais adotados pela B3;

as cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas

Jjé existentes;

as cotas da nova emissdo deverdo ser integralizadas, no ato da subscri¢do, em moeda
corrente nacional, sendo admitida a integralizagdo por meio de chamadas de capital, de

acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento;

¢ admitido que nas novas emissoes, a deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou o ato
da Administradora, conforme o caso, disponha sobre a parcela da nova emissao que podera
ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo
maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgacdo do antincio de inicio de
distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada a quantidade minima de cotas ou o
montante minimo de recursos para os quais serd valida a oferta, aplicando-se, no que

couber, as disposicdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400/03;

caso a nova emissdo seja colocada por meio de oferta publica, nos termos da Instrugdo
CVM n° 400/03 e desde que nao tenha sido prevista a possibilidade de colocagdo parcial,
caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis)
meses a contar da data da publicagdo do anuncio de inicio da distribui¢do, os recursos
financeiros captados pelo Fundo com esta nova emissdo serdo rateados entre os
subscritores da nova emissdo, nas proporg¢des das cotas integralizadas, acrescidos, se for o
caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicagdes Financeiras realizadas no

periodo;

nas emissdes de cotas do Fundo em que for permitida a integraliza¢do em data posterior a
subscri¢do, a negociacdo de tais cotas no mercado de bolsa apenas sera admitida apos a
total integralizacdo das mesmas. Em tais emissdes, caso o cotista deixe de cumprir as
condi¢des de integralizacdo constantes do boletim de subscri¢do, independentemente de
notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do artigo 13 da Lei n°
8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em

atraso: (a) juros de 1% (um por cento) ao més; e (b) multa de 10% (dez por cento);

constituido em mora o cotista que ndo integralizar as cotas subscritas, podera, ainda, a
Administradora, a seu exclusivo critério, conforme dispde o artigo 13, paragrafo unico da
Lei n°® 8.668/93, promover contra o referido cotista processo de execucao para cobrar as

importancias devidas, servindo o boletim de subscri¢ao como titulo executivo, e/ou vender
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as cotas ndo integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranga judicial. O

resultado apurado com a venda das cotas de cotista inadimplente revertera ao Fundo;

(ix)  se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas ndo integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo cotista
inadimplente, fica a Administradora autorizada a prosseguir na execug¢do do valor devido;

€

x) ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de encerrada a distribui¢do

anterior.

8.2 Considera-se “Dia Util” qualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou feriados

nacionais, no estado ou na cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

8.3 Sem prejuizo da possibilidade de emissoes até o limite do Capital Autorizado, a
Administradora poderd, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, realizar novas
emissdes de cotas do Fundo, as quais (i) poderdo ser objeto (a) de oferta publica, com ou sem
esforgos restritos, de acordo com os ditames da Instru¢do CVM n° 476/09 ou da Instrugdo CVM
n°® 400/03, conforme o caso; ou (b) de colocacdo privada; e (ii) poderdo ou ndo estar sujeitas ao

Direito de Preferéncia.
9, TAXA DE INGRESSO E SAIDA

9.1 Nao sera cobrada taxa de ingresso no Fundo. Nao obstante, podera ser cobrada taxa
de distribui¢do primaria dos subscritores de cotas do Fundo em ofertas primarias de distribuiggo,
com o objetivo de arcar com os encargos relativos a referida distribuicdo, bem como com o registro

das cotas para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios.

9.2 Nao sera cobrada taxa de saida dos detentores de cotas do Fundo.
10. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
10.1 A assembleia geral ordindria de Cotistas do Fundo a ser realizada anualmente até

120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio social, conforme dispde o item 16.2 do
presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no

exercicio social findo (“Assembleia Geral Ordinéaria™).

10.2 O Fundo devera, nos termos da legislacao aplicavel, distribuir a seus cotistas, no

minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de
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caixa, com base em balang¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
Caso o Fundo tenha auferido resultado positivo num determinado periodo, este sera distribuido
aos cotistas, mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo
maximo de 6 (seis) meses, podendo referido saldo ter outra destinag@o dada pela Assembleia Geral
de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora, com
base em recomendacdo do Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e

regulamentares aplicaveis.

10.2.1. Para fins do disposto no item 10.2 acima, os lucros auferidos pelo Fundo deverao
ser apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N°1/2014.

10.3 O percentual minimo a que se refere o item 10.2 acima serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o
referido minimo, observado que ao final do balango semestral os respectivos adiantamentos
correspondam, em conjunto, a0 minimo de 95% (noventa e cinco porcento) dos resultados

auferidos.

10.4 Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 10.2 acima os titulares de cotas do
Fundo, cujas cotas estiverem devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do ultimo Dia
Util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo de rendimento, de acordo com as contas

de deposito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

10.5 Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) de
rendimentos dos Ativos Alvo Imdveis e Ativos Alvo; (ii) de eventuais rendimentos oriundos das
Aplicagdes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo definido, e as
demais despesas previstas neste Regulamento para a manuten¢do do Fundo, ndo cobertas pelos
recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo em conformidade com o disposto na

regulamentacdo aplicavel vigente.

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

abaixo:

) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis integrantes

do patriménio do Fundo;
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(i1))  corregdo e/ou melhoramento do solo, como aplicagdo de corretivos, fertilizantes, servigos
de terraplanagem, subsolagem, gradagem, limpeza das areas e outros que se facam

necessarios;

(iii)  manutengdo de estradas, pontes e cercas;

(iv)  instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia e de intercomunicacao;

€

V) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Ativos Alvo

Imoveis.

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

de Contingéncia.

10.6.2 O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5,0% (cinco por cento) do
total dos ativos do Fundo. Para sua constitui¢do ou reposi¢ao, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retengdo de até 5,0% (cinco por cento)

do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

10.7 O Fundo mantera sistema de registro contabil permanentemente atualizado, de

forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

11. OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR
11.1 Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e na legislacao e

regulamentacdo aplicaveis, constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora do

Fundo:

1) observar a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento;

(i1))  realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e
processamento dos ativos integrantes da carteira do Fundo) e de passivo (escrituragdo de

cotas do Fundo);

(iii) providenciar a averbacdo, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes, das

restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
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(iv)

)

(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

Ativos Alvo Imoveis eventualmente integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos
imobilidrios: (a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens
e direitos da Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo
podem ser dados em garantia de qualquer operacdo da Administradora; (e) ndo sdo
passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados

que possam ser; ¢ (f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de 6nus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e
de transferéncia de cotas; (b) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais de
cotistas; (c) a documentagdo relativa aos Ativos Alvo Imoveis e as operagdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; (e) o arquivo
dos relatdrios do auditor independente, e, quando for o caso, dos representantes de cotistas,
dos profissionais ou empresas contratados conforme os itens 4.7 ¢ 4.11 deste Regulamento;

celebrar os negodcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da
Politica de Investimentos do Fundo, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribui¢co de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custodia devidamente

autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacdo referida no inciso (iv) até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacao previstos na regulamentacao aplicavel e neste

Regulamento;
manter atualizada junto 8 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;
dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o exercicio do direito de

voto em assembleias de titulares das Aplicacdes Financeiras, conforme politica de voto do

Gestor, conforme definida no item 11.2.3, de acordo com os requisitos minimos exigidos
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagdo e Melhores
Praticas da ANBIMA, nos termos do item 11.2.1;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formuldrios com informacdes aos Costistas nos

modelos anexos a Instru¢do CVM n° 472/08;

elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operacdes e
resultados do Fundo, incluindo a declaracdo de que foram obedecidas as disposicdes

regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a

assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
suas operacgdes, nos termos da regulamentac¢do aplicavel, de modo a garantir aos cotistas e
demais investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em
suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da
informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das

cotas do Fundo;

divulgar as demonstracdes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o

disposto na regulamentagao aplicavel e neste Regulamento;

(xviii) observar Unica e exclusivamente as recomendacdes do Gestor para o exercicio da Politica

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxit)

de Investimentos, ou outorgar-lhe mandato para que a exerca diretamente, conforme o caso;

conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos

0s atos necessarios a administracdo da carteira do Fundo;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao

fundo e aos cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n® CVM 472/08;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de

sua condicdo de administrador do Fundo;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e do prospecto, se aplicavel, bem

como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;

25



DocuSign Envelope ID: 4BDDCE04-262B-46EC-B752-BA88497B5FB2

(xxiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando
os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos imoéveis rurais sob sua

responsabilidade, se for o caso; e

(xxiv) selecionar os bens e direitos que compordo o patrimoénio do Fundo, conforme orientacdes

do Gestor e de acordo com a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento.

11.2 O Fundo ndo participara obrigatoriamente das assembleias de ativos integrantes da

carteira do Fundo que contemplem direito de voto.

11.2.1 Nao obstante o acima definido, o Gestor e a Administradora acompanharao, na
medida em que o Fundo for convocado, todas as pautas de assembleias gerais e decidirdo sobre a
relevancia ou ndo do tema a ser discutido e votado. Caso a Administradora e o Gestor considerem
o tema relevante, o Gestor devera participar da respectiva assembleia e exercer o direito de voto
em nome do Fundo, sendo que, para tanto, a Administradora da, desde que requisitado pelo Gestor,
representacdo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos

ativos da carteira do Fundo.

11.2.2 As decisdes do Gestor quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de
forma diligente, como regra de boa governanc¢a, mediante a observancia da politica de voto do
Gestor, com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, nos termos da regulamentacdo

aplicavel as atividades de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios.

11.2.3 A politica de voto do Gestor de que trata o item 11.2.2 acima ficara disponivel para

consulta publica na rede mundial de computadores, na seguinte pagina do Gestor:

http://santafe.com.br (“Politica de Voto do Gestor™).

11.3 As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor, que
podera, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas e desde que em observancia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel, selecionar, no todo ou em parte, os Ativos Alvo ou as
Aplicagdes Financeiras, bem como praticar quaisquer outros atos necessarios a consecugao dos

objetivos do Fundo.

11.4 A Administradora ¢ o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou

vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condi¢do.
11.5 Nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°® 472/08, os atos que caracterizem

conflito de interesses entre 0 Fundo e a Administradora ou o Gestor dependem de aprovacao

prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
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11.5.1 Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas™):

(1) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, do Gestor, de seus

administradores e acionistas, conforme o caso;

(i) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora ou do Gestor, com excec¢do dos cargos exercidos em o6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno da Administradora ou do Gestor, desde que seus

titulares ndo exer¢am fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii)  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
12. DIVULGACAO DE INFORMACOES

12.1 A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as

informacdes exigidas pela Instrucdo CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrucao.

12.2 Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocagao

de Assembleias Gerais de cotistas e realizacdo de procedimentos de consulta formal.

12.3 Compete ao cotista, diretamente ou por meio de prestadores de servico, manter seu
cadastro devidamente atualizado junto a entidade responsavel pelo mercado no qual as cotas serdo
registradas para negociagdo, se responsabilizando por qualquer alteragdo que ocorrer no enderego
eletronico previamente indicado e isentando a Administradora de qualquer responsabilidade
decorrente de falha, por parte do cotista, em atualizar seu cadastro, ou ainda, pela impossibilidade

de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de endereco eletronico desatualizado.

12. 4. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas
decisdes de investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pela Administradora, pelos

meios indicados neste Regulamento.

12.4.1. Para fins do item acima, é considerado fato relevante qualquer ato ou fato que possa
influir de modo ponderavel: (i) na cotagdo das cotas do Fundo ou valores mobiliarios a elas
referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas do Fundo; e
(ii1) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de titular de

cotas do Fundo ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
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13.

13.1

VEDACOES A ADMINISTRADORA E AO GESTOR

E vedado a Administradora e ao Gestor, no exercicio das fun¢des de gestor do

patrimdnio do Fundo e utilizando os recursos ou ativos do Fundo:

(1)

(i)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

receber depdsito em sua conta corrente;

conceder, contrair ou efetuar empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos

cotistas sob qualquer modalidade;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes

praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio Fundo;

vender a prestagdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emiss@o em séries e integralizagao

via chamada de capital;

realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses:
(a) entre o Fundo ¢ a Administradora ou o Gestor; (b) entre o Fundo e os cotistas que
detenham participag@o correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio
do Fundo; (c)entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos

termos dos itens 11.5 e 16.9 deste Regulamento;

adquirir Ativos Alvo Imoveis em desacordo com o disposto no presente Regulamento;
constituir 6nus reais sobre os Ativos Alvo Iméveis integrantes do patriménio do Fundo,
ressalvada a possibilidade de adquirir imdveis onerados anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo, bem como nas hipdteses previstas no item 3.1 (vi) deste
Regulamento;

prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de
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direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de

subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagio;

(xii) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no

maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo;
(xiii) praticar qualquer ato de liberalidade; e

(xiv) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

regulamentacdo aplicavel ou neste Regulamento.

13.2 O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco

Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
14. REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

14.1 Pelos servigcos de administragdo, custodia, controladoria e escrituracdo de cotas, o
Fundo pagara uma taxa de administracdo variavel, escalonada na margem de forma que a cada
intervalo sera aplicada a remuneracdo de (i) 0,14% (quatorze centésimos por cento) ao ano,
considerando-se o patrimoénio liquido do Fundo de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais); (i1) 0,13% (treze centésimos por cento) ao ano considerando-se o patrimonio liquido do
Fundo acima de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) até R$1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais); (iii) 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano considerando-se o patrimoénio
liquido do Fundo acima de R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) até R$1.500.000.000,00 (um
bilhdo e quinhentos milhdes de reais); e (iv) 0,11% (onze centésimos por cento) ao ano
considerando-se o patrimonio liquido do Fundo acima de R$1.500.000.000,00 (um bilhdo e
quinhentos milhdes de reais), observado o valor minimo mensal de R$30.000,00 (trinta mil reais),
atualizado anualmente pelo Indice Geral de Pregos do Mercado — IGP-M, divulgado pela Fundagao

Getulio Vargas — FGV ou indice que vier a substitui-lo (“Taxa de Administragcdo™).

14.1.1 A taxa de remuneragdo devida ao Gestor a titulo de taxa de gestdo, sera equivalente
ao percentual de no minimo 0,6% (seis décimos por cento) e, no maximo, 0,8% (oito décimos por

cento) sobre o patrimonio liquido do Fundo (“Taxa de Gestdo” e, em conjunto com a Taxa de

Administragdo, “Taxa de Administracdo Global™).
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14.2 A Taxa de Administragdo Global sera calculada sobre o patrimoénio liquido do
Fundo e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsquente aos servigos prestados, a partir do inicio

das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizacdo de cotas do Fundo.

14.2.1 Caso as cotas do Fundo passem a integrar indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, a Taxa de Administragdo Global
sera equivalente aos mesmos percentuais indicados no item 14.1 acima, considerado-se como base
de calculo o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagcdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao,

enquanto as cotas do Fundo integrarem tais indices.

14.3 A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo Global
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o

somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao Global.

14.4 O Fundo pagara ao Gestor, ainda, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por
cento) do valor distribuido aos Cotistas, conforme definido neste Regulamento, ja deduzidos todos
os encargos do Fundo, inclusive Taxa de Administragdo Global e custos de ofertas de cotas, que
exceder 100% (cem por cento) do IPCA — Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo,
aputado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”),
acrescido de uma sobretaxa de 4,00% (quatro por cento) ao ano ( “Benchmark”), expressa na forma

percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis (“Taxa de Performance”).

14.4.1 A Taxa de Performance serd provisionada diariamente, por dia 1til, apurada
semestralmente por periodos vendidos, calculada individualmente em relacdo a cada Cotista e paga
proporcionalmente a cada distribuicdo de resultados, amortiza¢do de Cotas ou na liquidacdo do

Fundo, caso aplicavel.
14.4.2 A Taxa de Performance, quando devida, devera ser descontada do valor de cada
distribuicao de resultados e/ou amortizacao de Cotas, apds deduzidas as demais despesas, inclusive

Taxa de Adminsitracao.

14.4.3 Somente havera pagamento da Taxa de Performance ao Gestor ap6s a distribui¢do

de resultados aos Cotistas.

14.44 Para fins de apuragao e pagamento da Taxa de Performance sera utilizado o nimero

indice oficial do IPCA do més imediatamente anterior a data de apuracdo e pagamento.
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14.5 O Benchmark considerado para fins da apuracdo da Taxa de Performance néo
representa nem deve ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade
aos Cotistas por parte da Administradora ou do Gestor, ndo havendo garantia de que os

investimentos realizados pelo Fundo porporcionarao retorno aos Cotistas.
15. SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

15.1 A Administradora e o Gestor serdo substituidos nos casos de sua destituicdo pela
Assembleia Geral de Cotistas, de sua rentincia ou no caso de seu descredenciamento, assim como
na hipotese de sua dissolugdo, faléncia, recuperacdo judicial, liquidacdo extrajudicial ou

insolvéncia, conforme o caso.

15.2 Nas hipoteses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM da Administradora

ficara a Administradora obrigada a:

(1) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor ou deliberar
sobre a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que

apOs sua renuncia; e

(i)  permanecer no exercicio de suas fung¢les até ser averbada, no Cartério de Registro de
Imoveis competente nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do
patrimoénio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e

sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

15.3 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora ndo convoque a
assembleia de que trata o item 15.2 (i) acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia ou

descredenciamento.

15.4 No caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) dias tuteis contados da data de publicagdo, no
Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a

eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

15.5 Cabera ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do

patrimonio do Fundo, até ser procedida a averbacdo referida no item 15.2 (ii) acima.
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15.6 Aplica-se o disposto no item 15.2 (ii), mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotistas deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da
liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,

eleger novo administrador para processar a liquidagao do Fundo.

15.7 Para o caso de liquida¢do extrajudicial da Administradora, se a Assembleia Geral
de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias titeis contados da publicacao
no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara

uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

15.8 Nas hipoteses elencadas no item 15.1 acima, bem como na sujei¢do ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imoéveis
competente, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patrimonio do
Fundo.

15.9 A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imovel integrante de patrimonio do

Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

15.10 A Assembleia Geral de Cotistas que substituir ou destituir a Administradora e/ou o

Gestor devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do Fundo.
15.11 Em qualquer caso de substitui¢do do Gestor, cabera a Administradora praticar todos
os atos necessarios a gestao regular do Fundo, até ser precedida a nomeagao de novo o Gestor, ou
a liquidagdo do Fundo.

15.12 Caso a Administradora renuncie as suas fung¢des ou entre em processo de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimdnio do Fundo.

16. ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

16.1 Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(1) demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
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(i)

(ii1)

(iv)

)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

16.2

alterag¢do do regulamento do Fundo, incluindo, mas nio se limitando, a alteragdo da Politica
de Investimentos, tal como previsto no item 3.1 deste Regulamento, ressalvado o disposto
na regulamentacdo aplicavel;

destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu(s) substituto(s);

fusdo, incorporacao, cisdo e transformacdo do Fundo;

dissoluc¢ao e liquidacdo do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado neste Regulamento;

eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas de que trata o artigo 25 da Instrugdo
CVM n°472/08, fixacao de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das

despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

emissdo de novas cotas, exceto até o limite de R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais),

nos termos do item 8.1 acima;

aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos do presente

Regulamento, da legislacdo e das demais normas vigentes;
definicdo ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagéo;
alteracdo da Taxa de Administracdo Global; e

apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas do

Fundo, se aplicavel.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a matéria prevista

no inciso (i) do item acima devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o

término do exercicio social e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apos

estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio

encerrado.

16.3

A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo

na CVM da cépia da ata da Assembleia Geral de Cotistas, com o inteiro teor das deliberagdes, ¢

do Regulamento consolidado do Fundo.
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16.4 A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera

dispensar a observancia do prazo estabelecido no item 16.2 acima.

16.5 O Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral, sempre

que tal alteracao:

(1) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as cotas do fundo sejam admitidas & negociagdo, ou de entidade

autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM;

(i1))  for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do administrador ou dos
prestadores de servigos do fundo, tais como alteragdo na razdo social, enderego, pagina na

rede mundial de computadores e telefone; e

(iii))  envolver reducdo das taxas de administracdo, de custodia ou de performance.

16.5.1 As alteragoes referidas no item 16.5 acima deverdo ser comunicadas aos cotistas:
(1) no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas, no caso
das hipdteses contidas nos itens (i) e (ii) acima; e (ii) imediatamente, no caso da hipotese do item

16.5 acima.

16.6 Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados

0s seguintes prazos:

(1) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

(i1) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias.

16.6.1 A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por
cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

16.6.2 A convocacdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida a
Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias uteis contados do recebimento,

realizar a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos requerentes, salvo se a

Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario.
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16.7 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

(1) da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a

Assembleia Geral de Cotistas;

(il))  aconvocagdo da Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar, expressamente, na ordem
do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral de

Cotistas;

(iii) o aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia Geral de Cotistas; e

(iv) a possibilidade de realizar as deliberagdes da assembleia por meio de consulta formal,
desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41 da Instrugéo
CVM n® 472/08, nos termos do item 16.12 abaixo.

16.7.1 A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de
cotistas.
16.7.2 A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocacgao, todas as

informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

@) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo

estejam admitidas a negociagao.

16.7.3 Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou, quando for o caso, dos representantes de
cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordindria, que passara a ser Assembleia

Geral Ordinaria e extraordinaria.
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16.7.4 O pedido de que trata o item 16.7.3 acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
artigo 19-A da Instrucdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados

da data de convocacdo da Assembleia Geral Ordinaria.

16.7.5 O percentual de que trata o item 16.7.3 acima devera ser calculado com base nas

participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral

Ordinaria.
16.7.6 A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.
16.8 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de

votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto
(“Maioria Simples”™).

16.8.1 As matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (iv), (v), (ix), (xi) e (xii) do item 16.1
acima dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes que representem
(“Quérum Qualificado™):

(1) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha

mais de 100 (cem) cotistas; ou

(i)  no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas.

16.8.2 Os percentuais de que trata o item 16.8.1 deverdo ser determinados com base no
numero de cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocac¢ao da respectiva
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo a Administradora informar no edital de convocagdo qual
sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum
Qualificado.

16.9 Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocagao da respectiva assembleia, observadas as disposi¢des do

item 8 e seguintes deste Regulamento.

16.9.1 Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os representantes

legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

16.10 A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante

correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado.
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16.10.1 O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (i) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (ii) facultar ao cotista o
exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagao de outro procurador

para o exercicio deste voto; (iii) ser dirigido a todos os cotistas.

16.10.2 E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio de pedido de
procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrug¢do CVM n° 472/08 aos demais cotistas do Fundo,
desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido mencionados no item 16.10.1 acima, bem como: (i) reconhecimento da firma do cotista
signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes

para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

16.10.3 A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome dos cotistas solicitantes a que se refere o item 16.10.2 supra em até 5 (cinco)

dias tuteis, contados da data da solicitacgdo.

16.10.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela Administradora,

em nome de cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

16.11 Além de observar os quoruns previstos no item 16.8.1 deste Regulamento, as
deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolugdo ou liquidag¢do do Fundo,
da amortizagdo das cotas e da rentincia da Administradora, deverdo atender as demais condi¢des

estabelecidas neste Regulamento e na legislacdo em vigor.

16.11.1 No caso de renuncia da Administradora, atendidos os requisitos estabelecidos na
Instrucdo CVM n° 472/08, cabera a Administradora adotar as providéncias necessarias para

proceder a sua substitui¢do ou liquidag@o.

16.12 As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta ou
correio eletronico (e-mail) dirigido pela Administradora a cada cotista, para resposta no prazo
maximo de 15 (quinze) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-
A e4l,1elldaInstru¢io CVM n° 472/08.

16.12.1 Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.
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16.13 Nao podem votar nas Assembleias Gerais de cotistas do Fundo:

(1) a Administradora e/ou o Gestor;

(1))  os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

(iii))  empresas ligadas a Administradora, ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionérios;

(v) o cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formagao do patrimoénio do Fundo; e

(vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

16.13.1 Nao se aplica a vedagdo prevista no item acima quando:

(1) os unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) do item

acima;

(ii))  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira

especificamente a assembleia em que se dard a permissdo de voto.

16.14 Observada a regulamentacdo aplicavel e vigente a época da convocagdo, as

assembleias gerais de cotistas também poderdo ser realizadas total ou parcialmente de forma

digital.
17. CONSELHO CONSULTIVO
17.1 O Fundo tera um conselho consultivo, que tera as seguintes func¢des e atribuicoes

(“Conselho Consultivo™):

(1) emitir parecer prévio sobre as operagdes de investimento e desinvestimento em Ativos

Alvo Imobiliarios a serem realizadas pelo Fundo;

(il))  acompanhar o cumprimento dos compromissos do Fundo em relacdo as metas

socioambientais previstas neste Regulamento;
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(iii)  emitir parecer sobre a aquisi¢do pelo Fundo de Ativos Alvo Imoveis em areas adjacentes
as propriedades rurais da Administrador e do Gestor, mesmo que ja tenham pertencido as

pessoas acima mencionadas; e

(vi)  emitir parecer sobre o exercicio ou ndo do Direito de Preferéncia dos Imoveis pelo Fundo.

17.2 O Conselho Consultivo sera composto por no minimo 3 (tr€s) e, no maximo, 5
(cinco) integrantes, sendo: (i) no minimo, 1 (um) e, no maximo, 2 (dois) membros indicados pelo
Gestor; (i1) no minimo, 1 (um) e, no maximo, 2 (dois) membros indicados pela Administradora; e
(ii1) 1 (um) membro independente a ser indicado em comum acordo entre Administradora e Gestor,
sendo certo que, (a) independentemente do numero de membros do Conselho Consultivo, sempre
devera haver um membro independente; e (b) caso a Administradora ou a Gestora indiquem 2
(dois) membros para o Conselho Consultivo, a parte contraria também devera fazé-lo, de modo

que o Conselho Consultivo seja composto por um nimero impar de membros.

17.2.1 O mandato dos membros do Conselho Consultivo sera de 3 (trés) anos, permitida a
reeleigdo.
17.2.2 Os membros do Conselho Consultivo poderdo renunciar a seus cargos mediante o

envio de notificagdo a Administradora. No caso de rentiincia de qualquer membro do Conselho
Consultivo, devera a parte responsavel pela indicacdo do membro que renunciou indicar um novo
membro para substitui-lo. O membro que renunciou ao seu cargo devera permanecer no cargo até
a eleigdo de seu substituto, ressalvada a hipdtese de o respectivo suplente assumir suas fungdes até

a elei¢do do respectivo substituto.

17.2.3 Qualquer membro do Conselho Consultivo podera ser destituido a qualquer tempo

pela parte que o indicou.

17.2.4 Para cada membro do Conselho Consultivo, devera sempre ser indicado um

suplente, a ser designado pelo mesmo responsavel que o indicou.

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

do membro independente previsto no inciso “iii”” do item 17.2 acima.
17.3 O Conselho Consultivo se reunira regularmente nos horarios e locais a serem

acordados entre os membros do Conselho Consultivo. As reunides poderdo ser convocadas por

qualquer membro do Conselho Consultivo, por iniciativa propria, ou mediante solicitacdo da
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Administradora, mediante o envio de notificagdo com pelo menos 3 (trés) dias de antecedéncia de
cada reunido, sendo que tal notificacdo podera ser dispensada se todos os membros estiverem

presentes a reunido.

17.3.1 Os membros do Conselho Consultivo podem participar de reunides do Conselho
Consultivo por meio de conferéncia telefonica ou outros meios de comunicagdo similares, pelos

quais todas as pessoas presentes a reunido possam escutar umas as outras.

17.4 Cada membro do Conselho Consultivo tera direito a 1 (um) voto sobre qualquer

questdo submetida ao Conselho Consultivo.

17.5 As reunides do Conselho Consultivo serdo instaladas com a presenca da maioria dos

membros do Conselho Consultivo.

17.6 Toda resolucdo, medida ou decisdo que deva ou possa ser tomada ou adotada pelo
Conselho Consultivo devera ser tomada ou adotada pela maioria dos votos dos membros do

Conselho Consultivo.

17.7 O secretario de cada reunidao do Conselho Consultivo (i) lavrara ata da reunido; (ii)
disponibilizara copia da ata a Administradora em até 3 (trés) dias uteis da data de realizagdo da
respectiva reunido; e (iii) encaminhara copia da ata a todos os membros do Conselho Consultivo
dentro de 30 (trinta) dias corridos a contar da data da realizacdo da respectiva reunido. A
Administradora deverd manter arquivadas todas as atas das reunides do Conselho Consultivo

durante o prazo de duragdo do Fundo.

17.8 As decisdes do Conselho Consultivo poderao ser tomadas por meio de manifestagdo
por escrito encaminhada aos demais membros do Conselho Consultivo e para a Administradora até
a data em que seria realizada a reunido do Conselho Consultivo, correspondendo cada manifestagao
por escrito que seja assinada por um membro do Conselho Consultivo a um voto afirmativo do
respectivo membro com relagdo a deliberag@o estabelecida na referida manifestagdo por escrito.
Uma copia de toda e qualquer manifestacdo escrita dos membros do Conselho Consultivo devera
ser arquivada pela Administradora juntamente com todas as atas das reunides do Conselho

Consultivo.
17.9 A Administradora convocard, até a data da Primeira Emissdo, a primeira reunido do

Conselho Consultivo para indicacdo e respectiva nomeagao dos membros do Conselho Consultivo,

nos termos do item 17.2 acima.
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18. FATORES DE RISCO

18.1 Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo e, ndo
obstante a diligéncia da Administradora e do Gestor em colocar em pratica a Politica de
Investimentos prevista neste Regulamento, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao
sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no prospecto da oferta
de cotas do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo 39-V da
Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente

integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.

18.2. As aplicagoes realizadas pelo Fundo ndo contam com a garantia da Administradora
e do Gestor, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer

mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

19. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO
19.1 Constituem encargos e despesas do Fundo:
1) Taxa de Administracao Global ¢ Taxa de Performance;

(il))  taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

(iii)  gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicagdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos cotistas

previstas no Regulamento ou na regulamentacéo aplicavel;

(iv)  gastos da distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacdo em

mercado organizado de valores mobiliarios;

(v)  honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes

financeiras do Fundo;
(vi)  comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas

a compra, venda, avaliacdo, arrendamento ou parceria rural dos Ativos Alvo Imoveis e dos

Ativos Alvo que eventualmente componham o patrimoénio do Fundo;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja

eventualmente imposta;

honorarios fixos ou variaveis ¢ despesas relacionados a contratagdo de consultoria

especializada prevista no item 4.7 (iii) deste Regulamento;

honorérios fixos ou varidveis e despesas relacionados a contratacdo de empresa
especializada para administrar o arrendamentos ou parceria rural dos Ativos Alvo Imédveis
integrantes do seu patrimoénio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializacao dos respectivos Ativos Alvo Imoéveis e consolidar
dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de

monitoramento;

custos com a contrata¢do de formador de mercado para as cotas do Fundo;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os Ativos Alvo Imodveis do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apodlices de seguro, desde que ndo

decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungdes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporacao, cisdo, transformagao ou liquidacdo do

fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias;

gastos necessarios a manutencdo, conservacdo e reparos de Ativos Alvo Imoveis

integrantes do patrimonio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

(xvii) despesas com o registro de documentos em cartorio; e

(xviii) honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotistas.

19.2

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na regulamentacdo aplicavel

como encargos ou despesas do Fundo correrdo por conta da Administradora, salvo decisdo

contraria da Assembleia Geral de Cotistas.
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19.3 As parcelas da Taxa de Administragdo Global devidas a prestadores de servigo
contratados pela Administradora nos termos deste Regulamento, serdo pagas diretamente pelo
Fundo aos respectivos prestadores de servigos contratados. Caso o somatorio das parcelas a que se
refere esse item exceda o montante total da Taxa de Administragdo Global, correrd as expensas da

Administradora o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

19.4 Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigo 47, § 4°,
da Instrucdo CVM n° 472/08, os gastos com a distribui¢do primaria de cotas, bem como com seu
registro para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderao ser arcados pelos
subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacdo de cada emissdao

subsequente de cotas do Fundo.
20. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

20.1 O Fundo terd escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a

Administradora, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

20.2 As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa

de auditoria independente registrada na CVM.

20.3 Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento

das disposicdes legais e regulamentares por parte da Administradora.

20.4 Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente

entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas.

20.5 O Fundo estara sujeito as normas de escrituragao, elaboragdo, remessa e publicidade

de demonstrac¢des financeiras editadas pela CVM.

20.6 Na ocorréncia de eventos de cisdo, incorporacdo, fusdo ou transformacgdo, as
demonstragdes financeiras do Fundo serdo levantadas na data da operagéo, devendo ser auditadas,
no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, contados da data da efetivagdo do evento, por auditor
independente registrado na CVM, devendo constar em nota explicativa os critérios utilizados para

a relagdo de troca das cotas.
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21. AMORTIZACAO DE COTAS, DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO
FUNDO
21.1 O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de

ativos, para reducdo do seu patrimdnio ou sua liquidagdo, apds o recebimento das orientagdes do

Gestor.

21.2 A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patrimonio do Fundo implicaré a

manutengdo da quantidade de cotas existentes, com a consequente redu¢do do seu valor.

213 A amortizacdo parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pela
Administradora, as expensas do Fundo, indicando a data em que sera realizada a amortizagdo, o
valor amortizado e os critérios que serdo utilizados para estabelecer a data de corte para verificar
os cotistas que serdo beneficidrios da referida amortizacdo. Na data da implementagdo da
amortizacdo parcial, o valor da cota sera reduzido do valor correspondente ao da sua amortizagao.

Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da amortizacao parcial.

21.4 Na hipdtese prevista no item 21.3 acima os cotistas deverdo encaminhar copia do
boletim de subscricao ou as respectivas notas de negociagao das cotas do Fundo a Administradora,
comprobatorios do custo de aquisi¢do de suas cotas até a data indicada no anuncio acima
mencionado. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos na data estipulada terdo o valor

integral da amortizacdo sujeito a tributacao, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

21.5 No caso de dissolugdo ou liquidacdo, o valor do patriménio do Fundo sera
partilhado entre os cotistas, ap6s a alienacao dos ativos do Fundo, na proporcao de suas cotas, apos
o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo, observado o
disposto na Instru¢do CVM n° 472/08.

21.6 Apb6s o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo

Fundo, as cotas serfo resgatadas em moeda corrente nacional.

21.6.1 Para o pagamento da amortizagdo sera utilizado o valor do quociente obtido com a
divisdo do montante obtido com a aliena¢do dos ativos do Fundo pelo niimero de cotas em

circulagdo.
21.6.2 Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adog¢do dos procedimentos

previstos no item 21.6.1 acima, a Administradora devera promover, as expensas do Fundo,

procedimento de avaliacdo independente, objetivando determinar o valor de liquidagdo forgada
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dos ativos integrantes da carteira do Fundo, envidando seus melhores esforgos para promover a

venda dos ativos, pelo preco de liquidagao forcada.

21.7 Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir
relatorio sobre a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do

Fundo.

21.7.1 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo
analise quanto aos valores das amortizagdes terem sido efetuadas ou ndo em condi¢des equitativas
¢ de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,

créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

21.8 Apo6s a amortizacado total das cotas do Fundo, a Administradora devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM (i) no prazo de até 15
(quinze) dias, da seguinte documentagao: (a) termo de encerramento firmado pela Administradora
em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; (b) o comprovante da entrada do pedido de
baixa de registro no CNPJ do Fundo; e (ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de
movimentac¢ao de patriménio do Fundo a que se refere o artigo 50 da Instru¢do CVM n° 472/08,

acompanhada do relatorio do auditor independente.

22. REPRESENTANTE DOS COTISTAS

22.1 O Fundo podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela

Assembleia Geral de Cotistas, com prazo de mandato de, no minimo, 1 (um) ano, ressalvado o

prazo do item 22.4 abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos investimentos do Fundo, em

defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

(1) ser cotista do Fundo;

(i1))  ndo exercer cargo ou funcdo na Administradora ou no controlador da Administradora, em
sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob

controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii)  ndo exercer cargo ou fun¢do na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam

objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento imobiliério;
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(v)  ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; ¢

(vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso
a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria
aplicada pela CVM.

22.2 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos

cotistas do Fundo a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fun¢ao.

223 A eleigdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas

presentes na assembleia e que representem, no minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

(i) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver até 100

(cem) cotistas.

22.4 O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se
encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria, sendo permitida a reelei¢cdo. O representante nao

fara jus a qualquer remuneracao.

22.5 A func@o de representante dos cotistas ¢ indelegavel.

22.6 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo for convocada para eleger
representante de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s)
candidato(s):

(1) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrucdo
CVM n°® 472/08; e

(i) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagdo académica, quantidade de cotas do
Fundo que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagdo
de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a fun¢do de representante de
cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual condenacdo
criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos
do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08.
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22.7

(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas cotas — exceto se aprovada nos
termos do inciso VIII do artigo 30 da Instru¢do CVM n° 472/08 —, transformagao,

incorporagao, fusdo ou cisdo do Fundo;

denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para a protecao
dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias tuteis ao Fundo;

analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente

pelo Fundo;

examinar as demonstracdes financeiras do Fundo do exercicio social e sobre elas opinar;

elaborar relatorio que contenha, no minimo:

(a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

(b) indica¢do da quantidade de cotas de emiss@o do Fundo detida pelo representante de

cotistas;
(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

(d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo contetdo
reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo da

Assembleia Geral de Cotistas;

exercer essas atribui¢des durante a liquida¢ao do Fundo; e

fornecer a Administradora, em tempo habil, todas as informacgdes que forem necessarias
para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucio CVM n° 472/08.
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22.7.1 A Administrador ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicdo do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea
“d” do item 22.7 (vi) acima.

22.7.2 O representante de cotistas pode solicitar & Administradora esclarecimentos ou

informagdes, desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

22.7.3 Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados a
Administradora do Fundo no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do item 22.7 (vi) acima e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos, para que a Administradora proceda a divulgagdo nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrucdo CVM n° 472/08.

22.8 O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas do

Fundo e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

22.8.1 Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do representante de cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, independentemente de

publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

22.9 O representante de cotistas tem os mesmos deveres da Administradora nos termos
do artigo 33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

22.10 O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do
Fundo.

23. DISPOSICOES FINAIS

23.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas

pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
23.2 Fica eleito o foro Central da capital do estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia

a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes

decorrentes deste Regulamento.
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