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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGCAO CONJUNTA DE CONSTITUIGAO
DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes
abaixo nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade e estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5% andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP
22250-040, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
("CNPJ”) sob n© 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios ("CVM") para operar como administrador de carteira de titulos e
valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM n° 8.695, de 20 de marco de
2006, aqui representado nos termos do seu estatuto, doravante denominado
("Administrador”) e JUBARTE ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade e
estado Sao Paulo, na Rua Hungria, 1400, Conj. 21, Pinheiros, CEP 01455-000, inscrito no
CNPJ sob o n© 52.197.452/0001-09, autorizado a prestacdo dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios de acordo com o Ato Declaratério
n° 21.498, de 12 de dezembro de 2023, neste ato representada nos termos de seu
contrato social (“"Gestor” e quando em conjunto com o Administrador, “Prestadores de
Servicos Essenciais”),

RESOLVEM:

(i) constituir, nos termos da Parte Geral e do Anexo Normativo III da Resolucdo da
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175"), um fundo de
investimento imobiliario, denominado “JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS
DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA” (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo determinado, bem como a classe Unica do Fundo,
denominada “"CLASSE UNICA DE COTAS DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS
DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA” (“Classe Unica” ou “Classe”);

(ii) aprovar o regulamento do Fundo, na forma do “"Anexo I"” do presente Instrumento de
Deliberacao Conjunta (*“Regulamento”);

(iiif) aprovar a 12 (primeira) emissdo de cotas da subclasse A da Classe Unica do Fundo
(“Subclasse de Cotas A”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, para distribuicdo
mediante oferta publica sob o rito de registro automatico de distribuicdo, a ser realizada nos
termos da Resolugdo da CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucéo
CVM 160") e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, com as seguintes caracteristicas
(“Primeira Emissao” e “Primeira Oferta”):

a) Numero da Emissdo: a presente emissdao de Cotas representa a Primeira Emissdo de
Cotas do Fundo;



b)

d)

e)

f)

)

h)
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Subclasse: no dmbito da Primeira Emissdao serdao emitidas cotas da Subclasse A da
classe Unica do Fundo, cujas caracteristicas gerais encontram-se descritas no
Regulamento e no Apéndice da Subclasse A (“Cotas”);

Quantidade: serdo emitidas até 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas, no valor
unitario de R$ 10,00 (dez reais) por Cota, na 12 (primeira) data de integralizagdo (“12
Data de Integralizacdo” e "“Preco por Cota”), totalizando o montante de R$
250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) (“"Montante Total da Oferta”),
podendo tal quantidade ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme
abaixo definida), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo
definido);

Série: série Unica;
Tipo de Oferta: primaria;
Publico-alvo: as Cotas da Primeira Emissdo sdo destinadas a investidores profissionais,

conforme definidos, respectivamente, nos artigos 11 da Resolugdo da CVM n° 30, de
11 de maio de 2021 (“Investidores Profissionais”);

Distribuicdo Parcial: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, sera
admitida a distribuigdo das Cotas, sendo que a Primeira Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a parcial subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais Cotas no ambito
da Primeira Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo
Parcial”). A manutencdo da Primeira Oferta estd condicionada a subscricdo e
integralizacéo de, no minimo, 15.000.000 (quinze milhdes) de Cotas, equivalentes a R$
150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), na 12 Data de Integralizacao
(“Montante Minimo da Oferta”). Tendo em vista que a Oferta é destinada a
investidores profissionais, as disposicdes sobre distribuicdo parcial descritas na Secao
X1V da Resolugao CVM 160, incluindo, sem limitacdo, ao que se refere a possibilidade
por parte do investidor de condicionar sua adesdao a Oferta a colocacdo de uma
quantidade ou montante financeiro maior ou igual ao montante minimo previsto para
a manutencdo da Oferta, conforme descrito no art. 74, II, ndo serdao aplicaveis a
presente Oferta, conforme previsto no art. 75 da Resolugao CVM 160. Caso a Oferta
seja cancelada em razdo do ndo atingimento do Montante Minimo da Oferta, os
valores ja integralizados serdo devolvidos aos investidores, acrescidos dos
respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos
termos do Art. 27 da parte geral da Resolugdo CVM 175, calculados pro rata temporis,
a partir da data de liquidagao da Primeira Oferta, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) dias Uteis contados do anlincio de cancelamento da Primeira Oferta
que sera divulgado pelo Administrador. Na hipotese de colocacgdo parcial da Primeira
Emissdo, o saldo das cotas ndo colocados sera cancelado pelo Administrador;

Lote adicional: a Oferta ndo contara com opgdo de emissdo de lote adicional.
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Procedimento e Forma de Distribuicdo: a Primeira Oferta consistird na distribuicdo
publica das Cotas, no Brasil, sob a coordenacdao do Coordenador Lider, sob o rito de
registro automatico de distribuicdo perante a CVM, observados os termos da Resolucao
CVM 160 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis.

Forma de integralizacdo: As Cotas serdo integralizadas a prazo, em moeda corrente
nacional, mediante chamadas de capital a serem realizadas pelo Administrador,
conforme orientagdo do Gestor, nos termos do respectivo documento de aceitagao da
Oferta.

Valor de integralizacdo das Cotas: O valor de integralizacdo das Cotas sera (i) o Preco
por Cota, na 12 Data de Integralizagcdo, e (ii) nas demais datas de integralizacdo, o
Preco por Cota atualizado pela variacdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (*IPCA"), calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, acrescido
de sobretaxa de 7% a.a. (sete por cento ao ano), ano-base 252 dias (teis, desde a 12
Data de Integralizacéo até o dia Util anterior a data de envio da chamada de capital
pelo Administrador.

Direitos, Vantagens e Restricdoes das Cotas: cada Cota, devidamente subscrita e
integralizada, correspondera um voto nas assembleias. As Cotas correspondem a
fracdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural. A titularidade
das Cotas, bem como a qualidade de cotista, € comprovada pelo extrato das contas de
depositos mantidas junto ao Escriturador;

Prazo de Colocacdo: o prazo de distribuigdo publica das Cotas sera de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da data de divulgagdo do anuncio de inicio de distribuicdo, nos
termos do artigo 48 da Resolucdao CVM 160 (“Prazo de Colocagao”);

Coordenador Lider: o Administrador atuarda como coordenador lider da Oferta, em
regime de melhores esforcos, que poderd contratar, sob sua responsabilidade, com
sociedades habilitadas para atuar em conjunto na distribuicdo, nos termos dos demais
documentos a serem celebrados no @mbito da oferta (“Coordenador Lider”);

Custos de distribuicdo: os custos da Primeira Oferta serdao arcados pela Classe; e

Demais Termos e Condigdes: os demais termos e condicdes da Primeira Oferta serao
descritos nos documentos da Primeira Oferta.

submeter a apreciagdo da CVM a presente deliberagdo, conforme disposto nos termos

da Parte Geral e Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, bem como o pedido de
constituicao do Fundo e da Classe, de forma a viabilizar o registro do Fundo e da Classe.

Em atencao ao Art.10, II, da parte geral da Resolugao CVM 175, as Partes declaram que o
Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagdo vigente.

Este Instrumento Particular de Constituicdo é dispensado de registro nos termos do art. 7°
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da Lei n° 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil.

O presente documento é assinado por meio de assinatura eletronica, ratificando as partes
gue admitem como valido, para fins de comprovacdao de autoria e integridade, as
assinaturas e informagdes constantes no presente documento, as quais foram capturadas
de forma eletronica e utilizadas neste documento, produzindo todos os seus efeitos com
relacdo aos signatarios, ainda que seja estabelecida com assinatura eletrénica ou
certificagdo fora dos padroes ICP-BRASIL, conforme disposto pelo art. 10 e paragrafos da
Medida Proviséria n® 2.200/2001.

S3do Paulo, 22 de novembro de 2024

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Administrador

JUBARTE ASSET MANAGEMENT LTDA.
Gestor



btqpactual
ANEXO I

AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGCAO CONJUNTA DE
CONSTITUIGCAO DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS
DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
REGULAMENTO



JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 O JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA ("FUNDO"), regido
pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cédigo Civil), Lei n.°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e
Anexo Normativo III da Resolucao n© 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente, "Resolugdao CVM 175"
e “CVM"”), terd como principais caracteristicas:

Classe de cotas Classe Unica.

Prazo de Duracao Indeterminado

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP
ADMINISTRADOR 22250-040, inscrita no CNP]J sob o n© 59.281.253/0001-23 e
credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n©® 8.695 de 20 de marco de 2006
("ADMINISTRADOR"), responsavel pela administracao fiduciaria.

Jubarte Asset Management Ltda., com sede na Cidade de Séo
Paulo e Estado de Sao Paulo, na Rua Hungria, 1400, Conj. 21, CEP
01455-000, inscrito no CNPJ sob 0 n°52.197.452/0001-09, autorizado
a prestacdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios de acordo com o Ato Declaratério n® 21.498, de 12
de dezembro de 2023 ("GESTOR” ou "“Prestador de Servico
Essencial” e, quando referido conjuntamente com o]
ADMINISTRADOR, os “"Prestadores de Servicos Essenciais”).

GESTOR

O FUNDO, seus cotistas, os distribuidores de cotas por conta e ordem,
seu GESTOR, seu ADMINISTRADOR e os demais prestadores de
servico do FUNDO obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, de
acordo com o Regulamento de Arbitragem da Camara de Arbitragem
do Mercado da B3 (“"Regulamento CAM B3” e "CAM B3’
respectivamente), toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa
surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicagao,
validade, eficacia, interpretacdao, violacdo e seus efeitos, das
disposigdes contidas no regulamento do FUNDO e seus Anexos, nas
normas editadas pela CVM que I|he sejam aplicaveis e nos
instrumentos entre si firmados (“Arbitragem”).

Foro Aplicavel

BTG Pactual
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JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(i)

(i)

(iii)

A Arbitragem sera de direito, com a aplicacao das normas da
Republica Federativa do Brasil, tera sede no Municipio de Séo
Paulo, serda conduzida em lingua portuguesa e de forma
confidencial. O tribunal arbitral serd constituido por 3 (trés)
arbitros, sendo um deles presidente, escolhidos nos termos do
Regulamento CAM B3.

As despesas processuais iniciais deverdo ser rateadas entre as
partes, arcando cada polo processual com metade dos valores
necessarios, sem prejuizo a possibilidade de adiantamento
pelas partes interessadas, resolvendo-se as indefinigdes nos
termos do Regulamento CAM B3. A sentenca arbitral devera
determinar a responsabilidade final pelas despesas de acordo
com a sucumbéncia de cada parte, as quais deverdo incluir as
taxas administrativas, honorarios de arbitros e de peritos e
despesas com diligéncias processuais e fornecimento de
garantias que sejam determinadas expressamente pelo
tribunal arbitral. E vedada a imposicdo de honorarios de
sucumbéncia, bem como a determinacdo de indenizacdo e/ou
de reembolso por gastos com honorarios contratuais de éxito
e/ou com honorarios de pareceristas ou outros consultores.

As partes poderdo recorrer ao Poder Judicidrio, para tanto
elegendo-se o foro da comarca da Capital do Estado de Sao
Paulo, para (i) buscar a execucao especifica de disposicdes
contratuais certas e liquidas, que nao necessitem de prévia
discussao em Arbitragem; (ii) buscar a execucao de sentenca
arbitral; (iii) buscar a anulacao de sentenca arbitral nos termos
da Lei n©9.307, de 23 de setembro de 1996 (e de normas que
venham a |he suceder); e (iv) antes da constituicdo do tribunal
arbitral, buscar medidas cautelares ou antecipacdes de tutela,
as quais deverao ser submetidas a posterior analise pelo
tribunal arbitral. As partes concordam em afastar qualquer
possibilidade de nomeacdo de arbitro(s) provisério(s) ou de
emergéncia.

Encerramento
Exercicio Social

do

31 de dezembro de cada ano.

Dia Util

Entende-se por “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sébados, domingos
ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

BTG Pactual
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JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.2

Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o numero
de classes aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse de cotas,
e complementos (respectivamente, “Regulamento”, “Parte Geral’, "“Anexos”,
“Apéndices” e "Complementos”).

Denominacao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica (“Classe Unica”) Anexo I

13

1.4

1.5

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros
requisitos e informagles previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (i)
caracteristicas gerais, incluindo a indicacdo dos demais prestadores de servicos e publico-
alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de insolvéncia; (iii) condicdes de resgate
e amortizacao de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas e demais procedimentos
aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneracdo dos prestadores
de servicos; (vi) politica de investimentos e composicao e diversificacdo da carteira, bem
como os requisitos e critérios correlatos referentes a selegao e realizagdo de investimentos
e desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada Subclasse de cotas,
conforme aplicavel, dispGe, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na
regulamentacdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e
direito de preferéncia para aquisicao de cotas em novas emissdes; (ii) bases de calculo e
percentuais para calculo da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de
Performance; e (iii) condicOes de aplicacdo, amortizacao e resgate.

Para fins do disposto neste Regulamento e seus Anexos: (i) os termos e expressoes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a
eles conforme as definicdes indicadas no decorrer do documento; (ii) referéncias a
Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento e seus Anexos, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos
neste Regulamento e seus Anexos serao contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei
n° 13.105, de 16 de marco de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se
o do vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento e seus Anexos ndo seja Dia Util, conforme definicdo aqui prevista,
considerar-se-& como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO
respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios
atos e omissdes contrarios a lei, ao regulamento do FUNDO ou a regulamentagdo vigente,

BTG Pactual
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JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipdteses previstas na
regulamentacdo aplicavel.

211

2.1.2

2.1.3

Nao obstante as atribuicdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel, cabe ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administracao
do FUNDO, o que inclui, mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou
da classe de cotas, dos seguintes servicos: (a) tesouraria, controle e
processamento dos ativos; (b) escrituracao das cotas; (c) auditoria independente;
(d) custédia; e, eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da
classe de cotas.

N3o obstante as atribuicbes previstas neste regulamento e na regulamentacao
aplicavel, cabe ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de
ativos do FUNDO, o que inclui mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO
ou da classe de cotas, dos seguintes servicos: (a) intermediacdao de operacdes para
carteira de ativos; (b) distribuicao de cotas; (c) consultoria especializada; (d)
classificagdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de crédito; (e) formador
de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais
nao seja um participante de mercado regulado pela CVM, ou o servico prestado ao
FUNDO nao se encontre dentro da esfera de atuacao da CVM, os Prestadores de
Servicos Essenciais serdo responsaveis apenas pela fiscalizagdo de tal servigo. As
atribuicOes e a responsabilidade pela prestacdao deste tipo de servigo perante o
FUNDO e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo do respectivo prestador de
servigo ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas
respectivas esferas de atuagdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas
contrarias a este regulamento ou a regulamentacdo aplicavel, comprovados em sentenga
judicial ou arbitral transitada em julgado.

221

Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos,
danos ou perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em

virtude da realizacao de suas operacoes.

2.3 Ndo ha solidariedade entre os prestadores de servigos do FUNDO, incluindo os Prestadores
de Servigos Essenciais, e a contratagao de outros prestadores de servigos ndo altera o
regime de responsabilidade dos Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores
de servico perante os cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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2.4 Os investimentos no FUNDO ndo sao garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por
qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DO FUNDO

3.1 O FUNDO tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da
Resolugdo CVM 175, e quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta
do Prestador de Servico Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a
todas as Classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolucdo CVM 175
(“Assembleia Geral de Cotistas”), observado que as matérias especificas de cada
classe ou subclasse de cotas serao deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas
("Assembleia Especial de Cotistas”), sem prejuizo de outros requisitos e informagoes
previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe aplicadveis as mesmas disposigoes
procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas.

4.1.1 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com, no minimo, 30
(trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; € no minimo,
15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias,
exclusivamente por meio de correio eletronico (e-mail) enderecado aos cotistas,
conforme dados de contato contidos no boletim de subscricao ou outro documento
de aceitacdao da oferta, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou
ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servico
responsavel pelo recebimento de tal informagao.

4.1.2 Para os efeitos de cOmputo de quérum e manifestacGes de voto, a cada cotista
cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacdo no FUNDO, no
caso de Assembleia Geral de Cotistas, ou na Classe, no caso de Assembleia Especial
de Cotistas, exceto se de outro modo previsto nesta Parte Geral e/ou no respectivo
Anexo.

4.1.3 A alteragao deste Regulamento no tocante a matéria que seja comum a todos os
cotistas deve ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas. A alteracao de um
Anexo deve ser deliberada pela Assembleia Especial de Cotistas da Classe de cotas
a que o referido Anexo diz respeito.

4.1.4 A instalacdo ocorrerd com a presenga de qualquer nimero de cotistas.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.1.5 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacao.

4.1.6 Serdao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo
aviso de convocacgao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.

4.1.7 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagao
na classe de cotas.

4.1.8 As deliberagdes da assembleia de cotistas serao tomadas por maioria de votos dos
presentes, exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicao de
Prestador de Servigo Essencial; (ii) fusdao, incorporacao, cisao, total ou parcial, a
transformacao ou a liquidacdao do FUNDO; e (iii) alteracao do regulamento, as quais
serao tomadas pelo voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia e, cumulativamente, de
cotistas que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas;
ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) cotistas.

4.1.9 As demonstragOes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
assembleia correspondente ndo seja instalada em virtude do nao comparecimento
de quaisquer cotistas.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, por meio eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

Este regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral de Cotistas,
nos casos previstos na Resolugao CVM 175.

Exceto se o Anexo dispuser de forma contrdaria, aplicam-se a Assembleia Especial de
Cotistas de cada Classe, as disposicGes previstas neste Capitulo 4 quanto a Assembleia
Geral de Cotistas.

Nos termos do Artigo 114 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175, ficam afastadas as
hipéteses de vedacdo ao direito de voto previstas no Artigo 78 da Parte Geral da Resolugao
CVM 175, ressalvado que o Cotista ndo podera votar nas matérias em relagdo as quais
esteja em situagdo de conflito de interesses, exceto se o Cotista em questdo for o Unico
cotista da Classe.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 6



btqgpactual

Regulamento ) .
JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 5 - TRIBUTAGCAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 - foi elaborado com base na legislacdo e regulamentagdo em
vigor e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento
tributario aplicavel em regra aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos
a regras de tributagdo especificas, na forma da legislacdo e regulamentacdo em vigor. O
ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragbes no
tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos seus Cotistas, tampouco, ainda, para
garantir tratamento tributario mais benéfico a estes.

5.2 Ha excegbes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos
adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relagdo a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no
FUNDO.

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do
FUNDO ndo estdo sujeitos a incidéncia de Imposto de Renda
Retido na Fonte (“"IRF”), exceto ganhos auferidos em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel, que se
sujeitam as regras de tributacdo aplicdveis as pessoas
juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de
crédito imobilidario e cotas de fundos de investimento
imobiliario (“"FII"”), admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra de
isencao do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada.

Na Solucdo de Consulta - Cosit n© 181, expedida pela
Coordenacao Geral de Tributacao, publicada em 4 de julho de
2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de
capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio por outros fundos de investimento
imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20%
(vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO poderda ser
proporcionalmente compensado com o imposto a ser retido
pelo FUNDO no momento da distribuicao de rendimentos aos
seus cotistas sujeitos a tributacédo.
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Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas
emitidas pela Classe que o incorporador, construtor ou socio
de empreendimentos imobilidrios investidos pela Classe
poderd subscrever ou adquirir no mercado, individualmente
ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte
e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe,
conforme o caso, estard sujeita a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas. O ADMINISTRADOR devera comunicar e
orientar os cotistas acerca de alteragdes no tratamento
tributario da Classe, mas nao podera, de oficio, adotar
quaisquer medidas a fim de evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido a Classe e/ou aos seus cotistas.

Tributacao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdao ou alienagdo, amortizacdao e resgate
das cotas, bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime
de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e
(ii) antecipacdao do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (*IRPJ”) para os
investidores pessoa juridica.

Ndo obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaracdo de ajuste anual,
sobre as distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO,
exclusivamente na hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo,
100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociagcdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O beneficio ndo sera concedido
ao cotista que for 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.

O beneficio ndo serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°
9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO, ou ainda cujas cotas
Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO.
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O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira
integralizacao de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser
posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo
superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos
distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos da legislacdo que vier a estabelecer
a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo
IRF previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas
residentes no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas
em jurisdicao de tributacao favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n°
9.430, de 27 de dezembro de 1996 (“JTF"), e (ii) cujo investimento seja realizado por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucao do Conselho Monetario Nacional
n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo
FUNDO aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na
fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os lucros apurados sob o regime de
caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem
residentes em JTF, observadas as mesmas condigdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo
tributados pelo IRF no momento da amortizagdo de
rendimentos das cotas, da alienacdo de cotas a terceiros e do
resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo de
duracao ou da liquidacdo antecipada do FUNDO.

Cobranca do IRF:

II. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia,
sobre o valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagao
em funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa
ao Decreto n° 6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a
96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgates
no 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao da aplicacdo.
Resgates e alienagOes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da
data de aplicagdo na classe de cotas podem sofrer a
tributagcdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em
funcdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de aplicagao
nao ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota zero
as operacdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que

IOF/TVM:
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a aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo
por ato do Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007,
aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas
operagoes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicagoes feitas por investidores estrangeiros em cotas de
fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i)
5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das
cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo
esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.
As operacbes de conversdes de moeda estrangeira para
moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as
operagdes de cambio referentes ao ingresso no Pais para
investimentos nos mercados financeiros e de capitais e
retorno estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). De
igual modo, as operagbes para remessas e ingressos de
recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas aplicagbes
no mercado internacional, nos limites e condicdes fixados
pela CVM, também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até
o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 - DIVULGACAO DE INFORMAGOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO
COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial
de computadores ou encaminhardo de forma eletronica as informacdes de envio
obrigatério previstas na regulamentagdo aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo
esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagbes, que pode ser acessado
nos meios abaixo:

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048
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ANEXO I

CLASSE UNICA DE COTAS DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS
DESENVOLVIMENTO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE

LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

11 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estdo descritas abaixo:
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Fechado.

Determinado, encerrando-se em até 6 (seis) anos, a partir da
primeira data de integralizacdo de cotas, prorrogaveis por 2
(dois) periodos adicionais de 1 (um) ano cada, mediante
recomendacdo do GESTOR e deliberacdo da Assembleia Especial
de Cotistas, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas.

O ADMINISTRADOR mantera a Classe e, consequentemente, o
FUNDO em funcionamento apés o Prazo de Duragdo,
independentemente de deliberagdo em Assembleia de Cotistas,
caso ainda vigorem direitos e obrigacdes contratuais principais e
acessorias, parcelas a receber, earn-outs, contingéncias ativas e
passivas, valores mantidos pela Classe para fazer frente a tais
contingéncias passivas, valores em contas escrow ou vinculadas
e valores a indenizar pela Classe relativamente a
desinvestimentos do FUNDO, os quais, ao final do Prazo de
Duracao, ndao tenham seus prazos contratuais ou de prescricao
e/ou decadéncia legalmente transcorridos.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo".
Subclassificagdo “Desenvolvimento”.
Tipo de gestdo “Ativa”.

Segmento: “Logistica”.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacao
e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento
definida abaixo, primordialmente, por meio da aquisicao de
empreendimentos imobilidrios em desenvolvimento, terrenos ou
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edificagdes em construcdo, incluindo projetos “greenfield”, ou
seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros,
voltados, predominantemente, para infraestrutura e logistica de
armazenamento de graos e sementes, para desenvolvimento,
construgdo e/ou posterior alienagao, locacao, inclusive por meio
de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and
leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.°© 8.245, de 18 de
outubro de 1991, conforme alterada ou arrendamento, inclusive
de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos Alvo”), sendo
certo que a aquisicdo dos Ativos Alvo sera realizada diretamente
pela Classe ou por meio de sociedade de propdsito especifico
(“SPE").

O objetivo da Classe de cotas ndo representa, sob qualquer
hipétese, garantia da classe ou de seus Prestadores de Servigos
Essenciais quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez dos
titulos componentes de sua carteira.

Investidor profissional.

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501,
50 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45 e credenciado
como custodiante, de acordo com o Ato Declaratério n© 7.204,
de 25 de abril de 2003 ("CUSTODIANTE").

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicao
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNP]J sob o n©
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituracao de cotas de fundos de investimentos, de acordo com
o Ato Declaratorio CVM n° 8.696, de 22 de marco de 2006
("ESCRITURADOR").

O valor de cada emissdo de cotas, volume e valor unitario da
cota, bem como o regime de distribuicdo seguirao o disposto no
instrumento que aprovar a emissao de cotas, que dispora acerca
da eventual existéncia de direito de preferéncia dos cotistas,
conforme disposicGes do Capitulo 4 deste Anexo.

Sim, encerrada a Primeira Emissao ou da emissao anterior,
conforme o caso, o ADMINISTRADOR, conforme orientacao do
GESTOR, podera deliberar por realizar novas emissoes das cotas,
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sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Especial de
Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$
750.000.000,00 (setecentos e cinquenta milhdes de reais).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas sobre o valor base da
oferta, na proporcdo do niumero de cotas que possuirem, direito
este concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez)
dias uteis, sendo certo que a data de corte para apuracdo dos
cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovarem as novas emissdes, bem como a
critério do ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a
possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas
entre os préprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura
de prazo para exercicio de direito de subscricdao das sobras do
direito de preferéncia, nos termos e condicGes a serem previstos
no ato do ADMINISTRADOR ou ata da Assembleia Especial de
Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdao de novas
cotas, observados ainda os prazos e procedimentos operacionais
dos mercados a que as cotas estejam admitidas a negociagao.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagao
no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de
Ativos ("DDA"”) e do Escriturador, conforme o caso; e (ii)
negociacdo e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcao (*"B3"),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociacao
previstas na Resolucdao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada ("Resolugdao CVM 160").

Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das cotas
poderao negocia-las no mercado secundario, observados o prazo
e as condicdes previstos neste Anexo.

O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a
alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacdo, independentemente de prévia autorizacdo da
Assembleia Especial de Cotistas, desde que se trate de bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado.
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Sera vedada a negociagdo das cotas da classe em mercado de
bolsa, bem como a cessao do compromisso de investimento, pelo
prazo de 36 (trinta e seis) meses contados da data de divulgagao
do anuncio de encerramento da Primeira Emissdo (conforme
abaixo definido) (“"Lock-up para Negociagao”). O
ADMINISTRADOR, conforme recomendacdao do GESTOR,
divulgard comunicado ao mercado informando o periodo do
Lock-up para Negociagdo, de forma que podera, ainda, conforme
recomendacdo do GESTOR, antecipar o término do prazo do
Lock-up para Negociacao, mediante divulgacao de novo
comunicado ao mercado.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes
realizados por meio da B3 seguirdo o0s seus prazos e
procedimentos operacionais, bem como abrangerdao todas as
cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria,
sem distingdo entre os Cotistas.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizacao,
deve ser observado o intervalo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis
entre a data de corte e a data de pagamento.

Em feriados de @mbito nacional, a Classe de cotas ndo recebera
aplicagbes e nem realizara resgates e amortizagdes, sendo certo
que estas datas ndo serdo consideradas Dias Uteis para fins de
contagem de prazo de conversao de cotas e pagamento de
amortizagdes ou resgates. Nos feriados estaduais e municipais,
a classe de cotas recebera aplicagOes e realizard resgates e
amortizagoes.

A integralizacdo, o resgate e a amortizacdo de cotas apenas
serdo realizados em moeda corrente nacional.

O GESTOR, em relacdo a esta classe de cotas, adota politica de
exercicio de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta
limitada ao valor por ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimonio liquido da
Classe de cotas esta negativo:
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2.3

2.4

0] gualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(i) inadimpléncia de obrigagGes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos
pelo FUNDO que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio
liquido, naquela data de referéncia;

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, de recuperacdo judicial, ou de faléncia de
devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacgao do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou
outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio
liquido.

Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimoénio liquido da Classe de cotas esta
negativo, ou tenha ciéncia de pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da classe de
cotas ou da declaracdo judicial de insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as
medidas aplicaveis previstas na Resolucdao CVM 175,

Serdo aplicaveis as disposigoes da Resolugdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos
a serem adotados pelo ADMINISTRADOR na hipotese de patrimonio liquido negativo da
Classe de cotas.

CAPITULO 3 - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 A Classe efetuara seus investimentos por um periodo de 3 (trés) anos, com inicio na data
da primeira integralizagdo de cotas, o qual podera ser, a critério do GESTOR, reduzido ou
prorrogado por um periodo adicional de 1 (um) ano (“"Periodo de Investimento”).
3.1.1 Durante o Periodo de Investimento, sera realizado o trabalho de identificagdo e

selecao de oportunidades de investimento, negociacdo e fechamento de operagdes
de aquisicao de Ativos Alvo, nos termos deste Regulamento. Os recursos da Classe
ndo aplicados em Ativos serdo investidos em Ativos de Liquidez (conforme abaixo
definido) e utilizados para o pagamento dos encargos da Classe previstos neste
Regulamento.

3.1.2 As decisOes relativas aos investimentos e desinvestimentos da Classe serdo
aprovadas de forma discriciondria e serdo de responsabilidade exclusiva do
GESTOR.

3.1.3 Desde que haja Capital Comprometido e ndo integralizado, a Classe poder3,
excepcionalmente, realizar investimentos durante o Periodo de Desinvestimento
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3.14

3.15

3.1.6

3.1.7

3.1.8

(conforme abaixo definido), desde que: (@) relativos a obrigagdes assumidas pela
Classe antes do término do Periodo de Investimento; ou (b) de novos
investimentos propostos pelo GESTOR que sejam necessarios o objetivo de agregar
valor aos Ativos Alvo adquiridos no Periodo de Investimento.

A Classe podera investir em Ativos Alvo gravados com 6nus reais, observadas as
recomendagodes do GESTOR.

Durante o Periodo de Investimento, quaisquer recursos recebidos pela Classe
provenientes da amortizagdo, resgate ou quaisquer outros pagamentos ou
distribuicOes referentes aos ativos integrantes da Carteira, poderdo ser utilizados
para realizacdo de novos investimentos pela Classe em Ativos Alvo ou para
amortizacao de Cotas.

A Classe podera co-investir, com terceiros, em Ativos Alvo desde que o FUNDO,
representado pelo ADMINISTRADOR, tenha poder de veto nas decisOes
estratégicas relativas ao investimento, conforme regras a serem definidas em
instrumento préprio a ser celebrado entre o FUNDO e o terceiro.

O periodo de desinvestimento da Classe iniciara no 1° (primeiro) Dia Util seguinte
ao término do Periodo de Investimento e se estendera até o término do Prazo de
Duracdo (“Periodo de Desinvestimento”).

Independentemente da divisdo do Periodo de Investimento e do Periodo de
Desinvestimento, sera admitida a realizacdo de desinvestimentos durante todo o
prazo de duracdo da Classe, mediante orientacdo do GESTOR.

3.2 Os Ativos Alvo a serem adquiridos pela Classe serdao objeto de prévia avaliacdo, nos
termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM 175. O laudo de
avaliagdo dos Ativos Alvo devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolucdo
CVM 175.

3.3 Os recursos da Classe serdo aplicados, segundo a politica de investimentos prevista neste
Anexo, com a finalidade de, fundamentalmente:

@

BTG Pactual

auferir ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagao dos Ativos Alvo
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao
de incorporagdes e participagdo em empreendimentos imobiliarios;
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

(i) auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploracdo dos Ativos Alvo
ou do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patrimonio imobiliario,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos; e

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais Ativos que constam no item 3.10 deste
Anexo.

A participacao da Classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por
meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos imobilidrios (“*Ativos Imobiliarios” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante
denominados simplesmente os “Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(i) acdes ou cotas de SPE que invistam primordialmente nos Ativos Alvo;

(i) cotas de outros FII;

(iv) letras hipotecarias;

(v) letras de crédito imobiliario; e

(vi) letras imobilidrias garantidas.

A aquisicao dos Ativos Alvo podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de
permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou
integralizacdo de imével em uma SPE e/ou em um FII por parte do proprietario e aporte
dos recursos pelo FUNDO, nos termos da regulamentacgao aplicavel. Adicionalmente, o
GESTOR contratara, em nome da classe, escritério de advocacia e outros prestadores de
servico técnico para fins de auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no
ambito da aquisicdo dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado utilizados

para aquisigdes imobiliarias.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados em
territério brasileiro.

A Classe podera realizar construcdes, reformar ou benfeitorias nos Ativos Alvo, com o
objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao.

O GESTOR, devera efetuar, diretamente ou por meio de SPE e/ou de FII, investimento de
aquisigao de Ativos Alvo para o desenvolvimento e construgdo de projetos imobilidrios ou
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3.9

3.10

3.11

3.12

projetos imobilidrios ja executados ou em desenvolvimento e construgdo, desde que tais
investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas
nos respectivos projetos imobilidrios e o investimento esteja de acordo com a Politica de
Investimentos da classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobiliarios
em construcdo ou reforma, cabera ao GESTOR, g, independentemente da contratacao de
terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do
projeto.

3.8.1 Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para
0 gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medicdes
durante a etapa de desenvolvimento e construcdao dos Ativos Alvo, sendo certo
gue, caso haja a contratacao de terceiros em situacao de conflito de interesses,
devera ser aprovado em assembleia de cotistas.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da Classe poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte da
Assembleia Especial de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste
Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o
ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacgao
aplicavel.

A Classe podera participar subsidiariamente de operacGes de securitizacdo por meio de
cessdo de direitos creditdrios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos
de locagao, venda ou direito real de superficie.

Considerando que Classe de cotas é destinada exclusivamente a Investidores
Profissionais, caso esta invista preponderantemente em valores mobilidrios, ndo estara
sujeita aos limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo I da Resolugdo CVM 175

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndao estejam aplicadas
em Ativos, nos termos deste Anexo, serdao aplicadas em (“Ativos de Liquidez”):

() cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolugdao CVM 175; e

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido da Classe.

BTG Pactual
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3.13 A Classe nao podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou
posicao anterior do mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

3.14 O objeto e a Politica de Investimentos da Classe somente poderdo ser alterados por
deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas, conforme abaixo definido, observadas as
regras estabelecidas no presente Anexo.

3.15 A Classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para
prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 4 - DAS COTAS

4.1 As cotas da Classe correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio e terdo a forma
nominativa e escritural.

4.1.1 A cada cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais e Especiais de Cotistas.

4.1.2 As cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econ6micos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668, o cotista ndo podera
requerer o resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da Classe:

(a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patrimonio
da Classe;

(b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Ativos integrantes do patrimonio da Classe ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a

obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe.
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CAPITULO 5 - EMISSAO, SUBSCRIGCAO, INTEGRALIZACAO E TRANSFERENCIA DAS
COTAS

Emissao das Cotas

5.1 A classe iniciard suas operagdes, tdo logo atenda o patrimbénio minimo inicial de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente a 100.000 (cem mil) de cotas,
com valor unitario de emissdo de R$ 10,00 (dez reais) cada, na primeira data de
integralizagao.

5.2 Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas
a constituicdo da classe, aprovaram a 12 (primeira) emissao de cotas da Classe, em
montante e com as demais caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que
aprovou a emissao (“Primeira Emissao”).

5.3 As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condigdes previstas neste
Regulamento, no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o
caso, que aprovar a emissdao de novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos
documentos da oferta, conforme definidos no art. 29, inciso V, da Resolucao CVM 160
(*“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigdo, ou o
documento de aceitacdo da oferta aplicavel, caso ndo haja boletim de subscricédo,
nos termos da regulamentacdo da CVM em vigor, que serda autenticado pelo
ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e
integralizagdo das cotas.

5.3.2 Em emissOes subsequentes, as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data
de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento
sera calculado pro rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o pro rata
até que haja a fungibilidade das cotas.

5.3.3 As despesas incorridas na estruturacdao, distribuicdo e registro das ofertas
primarias de cotas do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como
encargos da Classe, nos termos da regulamentagdo aplicavel ou poderdo ser
arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovagao
de cada emissao subsequente de cotas da classe.
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534

Os Documentos da Oferta poderao prever a possibilidade de subscricdo parcial de
cotas das emissdes, bem como o cancelamento do saldo nao colocado, observadas
as disposicoes da Resolugdao CVM 160. Neste caso, uma vez nao atingido o valor
minimo estipulado: (a) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo
pode comprometer a execucdo da politica de investimentos do FUNDO; e (b) o
ADMINISTRADOR fard o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicagdes da carteira.

Apds a Primeira Emissdo, eventuais novas emissées de cotas somente poderdo ocorrer
mediante aprovacao da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitacdao de valor, ou
mediante simples deliberacdo do ADMINISTRADOR, conforme orientagdo do GESTOR,
desde que limitado ao Capital Autorizado.

54
5.4.1
5.4.2
5.4.3
544
BTG Pactual

Em caso de emissbes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao
ADMINISTRADOR, observada a sugestdo do GESTOR, a escolha do critério de
fixacao do valor de emissao das novas cotas dentre as alternativas indicadas no
item 5.4.3 abaixo.

Sem prejuizo do disposto no item 5.4.1 acima, por proposta do ADMINISTRADOR,
apos ouvido o GESTOR, a Classe podera realizar novas emissdes de cotas em
montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacao da Assembleia
Especial de Cotistas. A deliberagdo da emissdo de novas cotas devera dispor sobre
as caracteristicas da emissado, as condicoes de subscricdo das cotas e a destinacdo
dos recursos provenientes da integralizacdo, observado o disposto nos itens
abaixo.

O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista os
seguintes critérios, que poderdo ser utilizados individual ou conjuntamente,
conforme o caso: (a) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado da Classe e o numero de
cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade da Classe, e/ou ainda, (c)
o valor de mercado das cotas ja emitidas, podendo ser aplicado desconto em
relacdo ao valor de mercado das cotas.

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas e que estejam em dia
com suas obrigacdes, na data-base indicada no ato que aprovar a nova emissao,
fica assegurado, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na
proporcdo do numero de cotas que possuirem, observados o0s prazos e
procedimentos operacionais da B3. Os cotistas que terdo direito de preferéncia,
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5.5

bem como o prazo para o exercicio de referido direito, serdo definidos na
documentagdo que aprovar a nova emissao de cotas.

5.4.5 Exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Especial de Cotistas ou no
instrumento de deliberacdo do ADMINISTRADOR, no caso de novas emissodes
aprovadas dentro do Capital Autorizado, conforme o caso, na nova emissao, os
cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros,
observados os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador e conforme
a legislagao aplicavel.

5.4.6 As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes.

N3o havera valor minimo para subscricao por Cotista, e tampouco valor individual maximo
de subscricao por investidor, ressalvado o investidor que for o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pela Classe, que, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a eles ligadas, deverdo observar o percentual maximo do de
25% (vinte e cinco por cento) das cotas da Classe, cujo descumprimento sujeita o FUNDO
as consequéncias descritas no item 5.2 da parte geral do Regulamento.

Subscricdo das Cotas

5.6

5.7

Ao subscrever ou adquirir Cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesdo, no qual
declarard que conhece e estd ciente de todos os termos e condicdes do FUNDO, em
especial dos riscos aplicaveis ao investimento nas Cotas; e (ii) para a subscrigao de Cotas,
Compromisso de Investimento, Boletim de Subscricao e/ou qualquer outro documento de
aceitacdo da oferta, conforme o caso.

5.6.1 No momento da subscricdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta
ou ao ADMINISTRADOR, conforme aplicavel, averiguar a adequacgdo do investidor
ao publico-alvo da Classe.

Ao celebrar o Compromisso de Investimento, o investidor se comprometera, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas em atendimento as
Chamadas de Capital que venham a ser realizadas pelo ADMINISTRADOR, nos termos e
condigOes previstos no Compromisso de Investimento e neste Anexo I.

Integralizacdo das Cotas

5.8 As Cotas poderdo ser integralizadas a vista ou mediante chamadas de capital
(“Chamadas de Capital”), em moeda corrente nacional ou mediante a entrega de Ativos
BTG Pactual
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5.9

Alvo, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva emissao de Cotas, observadas
as condicdes estabelecidas os respectivos boletins de subscricdo, documentos de
aceitacdo da oferta, e/ou compromissos de investimento (“Compromissos de
Investimento”), conforme o caso.

5.8.1 A cada emissdo, a Classe poderd, a exclusivo critério do ADMINISTRADOR, cobrar
uma taxa de distribuicdo, a qual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no
ato da subscricdao primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva
emissao.

Na medida em que sejam identificadas oportunidades de investimento e/ou necessidades
de recursos para pagamento de despesas e encargos do FUNDO e/ou da Classe, o
ADMINISTRADOR, de acordo com as instrugdes do GESTOR, realizara Chamadas de
Capital, ou seja, comunicard os Cotistas sobre tal oportunidade e/ou necessidade,
solicitando o aporte de recursos na Classe mediante a integralizacdo parcial ou total das
Cotas subscritas por cada um dos Cotistas nos termos dos respectivos Compromissos de
Investimento.

5.9.1 As Chamadas de Capital para a realizagdo de investimentos serdo realizadas a
qualguer momento durante o Periodo de Investimento e estardo limitadas ao valor
do capital subscrito de cada Cotista ("Capital Comprometido”). As Chamadas de
Capital para o pagamento de despesas e encargos do FUNDO poderdao ser
realizadas a qualquer momento durante o Prazo de Duracgao e estardo limitadas ao
valor do capital subscrito de cada Cotista.

5.9.2 Ao receber uma Chamada de Capital, os Cotistas serdao obrigados a integralizar
parte ou a totalidade de suas Cotas no prazo previsto na referida Chamada de
Capital, o qual n3o poderd ser inferior a 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento da Chamada de Capital, conforme solicitado pelo ADMINISTRADOR
em observancia as instrugbes do GESTOR e de acordo com o disposto nos
respectivos Compromissos de Investimento.

5.9.3 O ADMINISTRADOR podera, eventualmente, realizar Chamadas de Capital aos
Cotistas de forma desproporcional entre Cotistas, de modo que um ou mais Cotista
venha a integralizar, em uma ou mais Chamadas de Capital, uma parcela maior ou
menor, conforme o caso, das Cotas por ele subscritas em relagdao aos demais
Cotistas ou até mesmo a totalidade das Cotas por ele subscritas, visando a
equalizar as participagbes entre os Cotistas em relacdo ao Capital Comprometido
vis-a-vis o capital efetivamente integralizado por cada Cotista, bem como a atender
eventuais restricbes regulatorias a que os Cotistas eventualmente estejam
sujeitos.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 13



b/tg pactual

Anexo | ao Regulamento ) 3
CLASSE UNICA DE COTAS DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

5.10
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No caso de inadimplemento, o ADMINISTRADOR notificard o Cotista Inadimplente para
sanar o inadimplemento no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Caso o Cotista Inadimplente
ndo sane o inadimplemento dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da
notificacdo descrita acima, o ADMINISTRADOR podera tomar quaisquer das seguintes
providéncias, em conjunto ou isoladamente:

iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranga extrajudicial
e/ou judicial para a cobranca dos valores correspondentes as Cotas nao
integralizadas, acrescidos de: (a) multa ndo-compensatéria de 2% (dois por cento)
sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (um por cento), e (c) dos
custos de tal cobranga;

deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes pela Classe devidos a esse
Cotista Inadimplente, desde a data em que esse saldo deveria ter sido pago até a
data em que ocorrer 0 pagamento integral desse saldo, sendo certo que eventuais
saldos existentes, apds esta dedugao, serdo entregues ao Cotista Inadimplente; e

contrair, em nome da Classe, empréstimo para sanar o referido inadimplemento e
limitado ao valor inadimplido, direcionando os juros e demais encargos ao Cotista
Inadimplente, podendo o ADMINISTRADOR, em nome da Classe, dar as Cotas do
Cotista Inadimplente em garantia ao empréstimo (e direcionar os recebiveis oriundos
de tais Cotas do Cotista Inadimplente para sanar tal empréstimo), nas condicGes
acordadas entre o ADMINISTRADOR e a instituicdo concedente do empréstimo.

5.10.1 O Cotista Inadimplente tera seus direitos politicos e econémicos suspensos até o

que ocorrer primeiro dentre: (i) a data em que for quitada a obrigacdo do Cotista
Inadimplente; e (ii) a data de liquidacao da Classe.

5.10.2 Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigagdes apos a

suspensdao de seus direitos, conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente
reassumira seus direitos politicos e patrimoniais, conforme previsto neste Anexo I.

5.10.3 Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pelo

ADMINISTRADOR ou pelo FUNDO em com relagdo a inadimpléncia do Cotista
Inadimplente deverdo ser suportadas por tal Cotista Inadimplente integralmente,
a menos que de outra forma determinado pelo ADMINISTRADOR em sua exclusiva
discricionariedade.

5.10.4 Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, serd concedido aos

Cotistas o prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado da data de seu vencimento original
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para a realizacdo do pagamento da integralizacdo de Cotas sem a incidéncia de
qualquer penalidade, multa ou mora.

Transferéncia das cotas

5.11

5.12

Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais
da B3, os titulares das cotas poderdao negocia-las no mercado secundario, observados o
prazo e as condigdes previstos neste Anexo I, e o Lock-up para Negociacao.

A cessdo de Cotas devera obrigatoriamente obedecer aos procedimentos operacionais da
B3.

CAPITULO 6 - RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO
DA CLASSE

6.1

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duragdo ou amortizagao
total da Classe.

6.2 Caso a Classe efetue amortizacdo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos
Cotistas que comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo
apresentarem tal comprovacao terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

6.3 No caso de dissolucdo ou liquidagao da classe, o patrimoénio da classe sera partilhado aos
cotistas na proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas
da Classe.

6.3.1 Na hipdtese de liguidagao da classe, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstracGes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacao da Classe.

6.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicdes
equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

6.3.3 Apoés a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do
registro da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze)
dias da documentagdo necessaria e aplicavel.
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CAPITULO 7 - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

71 A Classe devera distribuir a seus cotistas, nho minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislagdo e regulamentagdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao” e
“Distribuicao de Rendimentos”).

7.2 Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a
critério do GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos
cotistas, mensalmente, sempre no 12° (décimo segundo) Dia Util do segundo més
subsequente ao més de competéncia ("Més de Competéncia” e “Data de
Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de
cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos
do art. 10°, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

7.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do GESTOR, em comum acordo com o
ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos e/ou Ativos de Liquidez, para posterior
distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a
Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas,
observadas as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipdteses: (i) de deliberagdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe,
nos termos do deste Anexo.

7.4 O percentual minimo a que se refere o caput serd observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao ndo atingir o referido
percentual minimo.

7.5 Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no
fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a Data de Distribuicio de
Rendimentos de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao
escrituradora das cotas.

7.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe
e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma
reserva de contingéncia ("Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a
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Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta
aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem
prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste artigo.

7.5.2 Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a
retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo
critério de caixa.

CAPITULO 8 - DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Administracdo

8.1

8.2

8.3

8.4

A Classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitacoes
estabelecidas neste regulamento e nas demais disposicdes legais e regulamentares
vigentes, o ADMINISTRADOR tem poderes para praticar todos os atos necessarios a
administracdo da classe, observadas as competéncias inerentes ao GESTOR.

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas funcbes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade a Classe
e manter reserva sobre seus negdcios.

O ADMINISTRADOR serd, nos termos e condicdes previstas na Lei 8.668, o proprietario
fiduciario dos bens imdveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na
forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste Anexo.

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

() realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto
da Classe de cotas;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio da Classe de cotas;

(i) abrir e movimentar contas bancarias;
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele;

(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo de cotas em mercado organizado; e
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8.5

8.6

8.7

8.8

(vi) deliberar sobre a emissdao de novas cotas, observados os limites e condicdes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do art. 48 da
parte geral da Resolugdao CVM 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da
classe, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta
pelo cotista no boletim de subscricao, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo
de adesdo a este regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no
mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo
investidor mediante operagdo realizada no mercado secundario configura, para todos os
fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicdes deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a politica
de investimento.

Para o exercicio de suas atribuicdoes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da
classe:

(i) distribuicao de cotas;

(ii) consultoria especializada, nos termos do item 8.18 abaixo; e

(iii) formador de mercado para as cotas da classe.

8.6.1 A contratacdao do ADMINISTRADOR, GESTOR, consultoria especializada ou partes
relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser

submetida a prévia aprovagao da assembleia de cotistas.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser
arcados pelo ADMINISTRADOR:

() departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
(iii) escrituragao de cotas.
O ADMINISTRADOR devera prover a Classe com o0s seguintes servicos, seja prestando-os

diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por
meio da contratacao de prestadores de servicos:
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(a) departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de

projetos imobiliarios; e

(b) custoddia de ativos financeiros.

8.8.1

8.8.2

8.8.3

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdao dos
imdveis, a responsabilidade pela gestao dos Ativos Imobiliarios da Classe compete
exclusivamente ao ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
da classe.

E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido da classe, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociacdo mercado organizado de valores
mobilidrios ou registrados em sistema de registro e de liquidacdo financeira
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Os servicos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira s6 sdo
obrigatérios caso a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
patrimonio em valores mobiliarios.

Obrigacoes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.9 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR:

@

(ii)

BTG Pactual

Selecionar, com a assessoria do GESTOR, os bens e direitos que compordao o
patrimoénio da Classe, de acordo com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restricGes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis e direitos integrantes da carteira que tais Ativos Imobiliarios:

(@) ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do
ADMINISTRADOR;

() ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;
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(d)

()

(f)

ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do
ADMINISTRADOR;

ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do ADMINISTRADOR;
por mais privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer onus reais.

(i) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita

ordem:

(@)

(b)

(€)

(d)

()

()

(9)

a documentacado relativa aos imdveis e as operagdes do FUNDO; e

os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo III da
Resolucdao CVM 175, quando for o caso;

o registro de cotistas;

o livro de atas das assembleias gerais;

o livro ou a lista de presencga de cotistas;

os pareceres do auditor independente; e

0s registros contabeis referentes as operacbes e ao patrimoénio do fundo.

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(v) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe;

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios que constituem ativo da

classe;

(vii) pagar a multa cominatdria as suas expensas, nos termos da legislacdo vigente, por
cada dia de atraso no cumprimento dos prazos previstos na regulamentacao
aplicavel; e
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(vii) manter atualizada junto a CVM a lista de todos os prestadores de servigos contratados
pela Classe, inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais, bem como as demais

informacgdes cadastrais da Classe.

Da divulgacdo de informacoes

8.10 O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em
gue as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatérias
exigidas pela Resolugao CVM 175.

8.11 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a& o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocacao
de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

8.11.1 O envio de informacdes por meio eletronico previsto acima dependerd de
autorizacdo do cotista.

8.12 Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer
alteragdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletronico
previamente indicado, isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade
decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informagdes de cadastro
desatualizadas.

8.13 O correio eletrénico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre o
ADMINISTRADOR e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR

8.14 O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de renlncia ou destituicdo por
deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas.

8.15 Na hipotese de renlncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de
suas funcdes até a averbacdo, no cartorio de registro de imdveis, nas matriculas
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da
Assembleia Especial de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos.

8.15.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagao da Assembleia Especial de Cotistas prevista no item 8.15
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acima, caso o ADMINISTRADOR ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias
contados da renuncia.

8.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.15 acima, mesmo quando a Assembleia Especial de
Cotistas deliberar a liquidacao do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em
consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do
ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes casos, eleger novo administrador
para processar a liquidagao.

8.15.3 Se a Assembleia Especial de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) dias uteis contados da publicagcao no Diario Oficial do ato que decretar
a liguidagao extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo
para processar a liquidagao do FUNDO.

8.15.4 Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR
ao regime de liquidacgdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Especial de
Cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil para averbacao,
no Cartoério de Registro de Imédveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens
imdveis integrantes do patriménio da Classe de cotas.

8.15.5 A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimonio da
Classe ndo constitui transferéncia de propriedade.

Gestédo

8.16

8.17

O GESTOR, observadas as disposicdes previstas na regulamentacao e autorregulacao
aplicaveis e as limitagdes legais e as previstas na regulamentacdo aplicavel, tem poderes
para praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera
de atuacao.

Compete ao GESTOR negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso,
todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacao de ativos, qualquer que
seja a sua natureza, representando a Classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada

8.18 O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175,
podera contratar consultor especializado para que preste o0s seguintes servigos
(“Consultor Especializado”):

() Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a politica de investimentos
deste Anexo, as propostas de investimento, construgdo, incorporacao,
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desenvolvimento, reforma, aquisicao, venda, cessdo, transferéncia, disposicao e/ou
alienacao relacionados aos ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
da Classe;

(i) Participar de negociacdes e propor negocios a Classe, observada a politica de
investimentos constante deste Anexo;

(i) Administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimoénio da classe, a exploracao do direito de superficie;

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imodveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento; e

(v) Auxiliar o GESTOR no monitoramento de Ativos Alvo integrantes da carteira da
Classe.

8.18.1 Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos
uma remuneracdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacdo de Servicos a
ser firmado entre as partes, remuneracao esta devida a partir da data de sua
efetiva contratacdao e enquanto esta vigorar.

CAPITULO 9 - TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, DISTRIBUICAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracdo

9.1 O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos uma taxa de administracdo equivalente a
soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administragcao”): (a) 0,15 % (quinze
centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o
valor contabil do patrimonio liquido da Classe de cotas do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas
da classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como
por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
didria da cotacdo de fechamento das cotas da Classe no més anterior ao do pagamento
da remuneracdo (“"Base de Calculo da Taxa de Administracao”), observado o valor
minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variagao
positiva do Indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio
Vargas - FGV (“"IGP-M"), a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe
perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da
B3 para negociacdo em mercado de bolsa ou de balcdo, serd acrescentada a Taxa de
Administracdo o montante equivalente a 0,05 % (cinco centésimos por cento) ao ano, a
razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
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atualizado anualmente segundo a variacdo positiva do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.

9.1.1 A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga
até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem
prestados.

9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragcdo
sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados,
desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administragao.

Taxa de Gestdo

9.2

O GESTOR receberad por seus servicos uma taxa de gestdo, equivalente a soma dos
seguintes montantes (“Taxa de Gestdo”): (a) 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil
do patrimoénio liquido da Classe; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o
valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissao da Classe no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo ("Base de Calculo da Taxa de Gestdao”).

9.2.1 A Taxa de Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o
50 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que 0s servicos forem
prestados.

9.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Gestdo.

Taxa de Performance

9.3

Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos do caput, o GESTOR fara jus a uma
taxa de performance ("Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente
e paga, diretamente pela Classe ao GESTOR, no Dia Util subsequente ao da Distribuicdo
de Rendimentos e/ou Amortizacao de Cotas que ensejou a Taxa de Performance
(momento em que a soma dos valores distribuidos ou amortizados, corrigidos pela
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variacao do Benchmark, supera os valores integralizados também corrigidos pela variagao
do Benchmark). A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

9.3.1

9.3.2

BTG Pactual

VT Performance = 0,15 x [(Va) - (Vb)]

Va = Pagamentos realizados aos Cotistas a titulo de Distribuicdo de Rendimentos
e/ou Amortizagdo de Cotas, adicionado do(s) valor(es) pago(s) do(s) més(meses)
anterior(es), corrigido(s) pela Taxa de Corregao,) atualizado e apurado conforme

formula abaixo:
M

Va = Z Pagamentos totais realizados no més i * Taxa de Corregao (i)
i=N

M = Més de referéncia;

N = Més subsequente a integralizacdo da cota ou més subsequente ao ultimo més
em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = Somatério do valor total integralizado pelos Cotistas desde a Primeira
Emissdo até que Va ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de
Correcdo. Apos ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Correcdao = Variacdo do Benchmark para os diferentes periodos. Tendo
em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo
mensal do IPCA referente ao més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve
ser considerada, a qualguer momento e sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isencdo de riscos para os cotistas;

Para fins deste Regulamento, "Benchmark” significa 100% (cem por cento) da
variacdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), apurado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) + 7% (sete por cento ao
ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Gteis.

Conforme definicdo do item 9.3, o GESTOR ndo fara jus a Taxa de Performance até
que haja o retorno sobre 100% (cem por cento) do valor integralizado corrigido
pela Taxa de Correcdao, por meio dos pagamentos realizados aos Cotistas (Va),
sendo certo que apos este momento, quaisquer montantes adicionais serdo
tratados da seguinte forma: (i) 85% (oitenta e cinco por cento) serdo entregues
aos cotistas, a titulo de Distribuicdo de Rendimentos e/ou pagamento de

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 25



b/tg pactual

Anexo | ao Regulamento ) 3
CLASSE UNICA DE COTAS DO JUBARTE BGS LOGISTICA DE GRAOS DESENVOLVIMENTO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

9.3.3

9.3.4

9.3.5

amortizacao de Cotas; e (ii) 15% (quinze por cento) serao pagos ao GESTOR a
titulo de Taxa de Performance.

Para os fins do calculo de atualizacdo do Vb e Va: (a) cada contribuicdo dos
cotistas, a titulo de integralizacdo de cotas da classe, sera considerada realizada
ao final do més-calendario no qual a integralizagdo foi efetuada; e (b) cada
pagamento sera considerado realizado ao final do més-calendario em que ocorrer,
sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Taxa de Performance
sdo os pagamentos efetivamente realizados excluida a Taxa de Performance.

Caso sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira
Emissdo: (i) a Taxa de Performance sera calculada separadamente para as
tranches correspondentes a cada liquidagdo da nova emissao de cotas, respeitando
o item (a) do item 9.3.3; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracdo
sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugao de todas as despesas da
classe, inclusive da Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo, podendo incluir na
base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo de amortizacdo ou de
rendimentos.

Taxa de Distribuicdo

9.4 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a
distribuicdo de cotas sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emissdo, conforme
aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.5 N3o serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira Emissao,
observado que o ato que aprovar as novas emissdes de cotas da Classe podera deliberar
pela cobranca de taxa de ingresso nas novas emissdes. Ndo obstante, a cada nova
emissdo de cotas, o ato que aprovar a referida emissdo podera estabelecer a cobranca de
taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas e custos da oferta
publica da nova emissdo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato
de sua respectiva subscrigao.

9.6 A cobranca da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
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CAPITULO 10 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A Assembleia Especial de Cotistas desta Classe é responsavel por deliberar sobre as
matérias especificas da Classe, na forma da Resolucdao CVM 175 e alteracdes posteriores
e, privativamente, sobre

@)

(b)

(©

(d)

(e)

()

(9

(h)

@

)

(k)

o

BTG Pactual

demonstragdes contabeis da Classe;
substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR;

emissao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital Autorizado
da Classe;

fusdo, incorporacao, cisao, total ou parcial, transformacao ou liquidacao da classe;
alteracdao do presente Anexo;

plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo;

pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao, ressalvado que
o ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em
que as cotas sejam admitidas a negociacdo, independentemente de prévia
autorizacdo da Assembleia Especial de Cotistas, desde que se trate de bolsa de

valores ou mercado de balcdo organizado;

apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de
cotas;

eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracgao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do §
10 do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo III da
Resolugao CVM 175; e

alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragao e Taxa de Gestdo.
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10.2

10.3

104

10.5

Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Especial de Cotistas, respeitados
0s seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A Assembleia Especial de Cotistas poderd também ser convocada diretamente por
cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe
ou pelo representante dos cotistas, observado o disposto no CAPITULO 11 -.

A convocacdo referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida
ao ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocacao da Assembleia Especial de Cotistas as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Especial de Cotistas assim convocada deliberar em
contrario.

A convocacdo da Assembleia Especial de Cotistas deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposicoes:

(a) da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembleia;

(b) a convocacao de Assembleia Especial 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; e

(c) o aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

10.5.1 A Assembleia Especial de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer nimero
de cotistas.

10.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprird eventual auséncia de convocagao.

10.5.3 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo
aviso de convocacao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.
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10.6

10.5.4

O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
assembleia;

(i) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletronico
disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(i) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagao.

10.5.5

10.5.6

10.5.7

Por ocasido da Assembleia Especial de Cotistas ordindria, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s)
representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
assembleia, que passara a ser Assembleia Especial de Cotistas ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 2° do art. 14 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175, e
deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagao da
Assembleia Especial de Cotistas ordinaria.

Para fins das convocagdes da Assembleia Especial de Cotistas da classe e dos
percentuais previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo
ADMINISTRADOR os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocacao da assembleia.

Todas as decisdes em Assembleia Especial de Cotistas deverdao ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a
cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de
quérum qualificado previstas neste Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos
cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na Assembleia Especial de Cotistas (*"Maioria Simples”).

10.6.1
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10.7

10.8

10.9

cotas emitidas pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no
minimo metade das cotas emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem)
cotistas ("Quérum Qualificado”), as deliberacGes relativas as matérias elencadas
nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1, acima.

10.6.2 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

10.7.1 O pedido de representacdo devera: (a) conter todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto
contrario, por meio da mesma procuracao, ou com indicacdo de outro procurador
para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

10.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de
pedido de procuracao aos demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos
os requisitos do item (a), bem como (i) reconhecimento da firma do signatario do
pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes
para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido
de procuragdao, conforme conteldo e nos termos determinados pelo cotista
solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacdo.

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdao pelo ADMINISTRADOR
em nome de cotistas devem ser arcados pela classe.

As deliberagbes relativas, exclusivamente, as demonstracGes contabeis que ndo
contiverem opinido modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso
a assembleia correspondente nao seja instalada em virtude do ndao comparecimento de
quaisquer cotistas.

As deliberagOes privativas de assembleia de cotistas poderdao ser adotadas em consulta
formal, por meio eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os
prazos minimos aplicaveis as convocacoes previstos no item 10.2, acima.
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10.10 Este Anexo pode ser alterado, independentemente da Assembleia Especial de Cotistas,

nos casos previstos na Resolugao CVM 175.

CAPITULO 11 - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

1.1

11.2

11.3

A classe podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados
pela Assembleia Especial de Cotistas, com prazos de mandato unificado, a se encerrar na
proxima Assembleia Especial de Cotistas ordinaria, permitida a reeleicdo, para exercer as
fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos
direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas
no art. 22 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

Somente pode exercer as funcdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme regulamentacdo aplicavel:

(i) seja cotista da Classe de cotas;

(i) ndo exerca cargo ou funcdao no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

(i) ndo exerca cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto da Classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a Classe de cotas; e

(vi) ndo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a
fé puablica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de
suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos
cotistas da Classe a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a
sua fungao.
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1.4

11.5

11.6

1.7

11.8

11.9

11.10

11.11

11.12

A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos
cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a)
3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver
até 100 (cem) cotistas.

A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

Sempre que a Assembleia Especial de Cotistas da Classe for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre
o(s) candidato(s): (a) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos
no art. 21 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175; e (b) as informagdes exigidas
no item 12.1 do Suplemento K da Resolugao CVM 175.

O ADMINISTRADOR ¢é obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicdo dos representantes 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 inciso vi do art. 22 do Anexo Normativo III da Resolucdo CVM
175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informagdes, desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdao ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgacdo nos termos do art. 61 da
parte geral da Resolugao CVM 175 e do art. 38 do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM
175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as Assembleias Especiais de Cotistas
da Classe e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Especial de Cotistas, independentemente
de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relagdo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a
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negociagcdao com o uso indevido de informacgao privilegiada, nos termos do artigo 39 do
Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

11.13 Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da
classe de cotas.

CAPITULO 12 - DAS VEDACOES

Vedacoes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da
Classe:

(i) receber depésito em conta corrente;

(i) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situacdo de empréstimo contraido para
fazer frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que
subscrevem, observado que o valor do empréstimo estara limitado ao montante
necessario para assegurar o cumprimento do compromisso de investimento
previamente assumido pela classe ou para garantir a continuidade de suas
operacoes;

(i) vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de
cotas subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade.

Vedacdoes Aplicdveis ao GESTOR

12.2 Em acréscimo as vedagoes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando
os recursos da Classe de cotas:

(i) conceder crédito sob qualquer modalidade;

(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
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12.3

(i) ressalvada a hipdétese de aprovacdao em assembleia de cotistas, nos termos do art.
31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, realizar operacdes da classe de
cotas quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre:

(@) a Classe de cotas e o ADMINISTRADOR ou GESTOR a;

(b) a Classe de cotas e cotistas que detenham participacao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio da classe;

(c) a Classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) Classe de cotas e 0 empreendedor.
(iv) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da Classe de cotas;

(v) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste no Anexo Normativo III da Resolugdao CVM 175;

(vi) realizar operagdes com acgles e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicGes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio de bOGnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao; e

(vii) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

12.2.1 A vedacdo prevista no item (iv) acima ndo impede a aquisicao de imdveis sobre os
quais tenham sido constituidos O6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimoénio.

E vedado ao GESTOR e ao Consultor Especializado, se contratado, o recebimento de
gualquer remuneracdo, beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que
potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisdo ou sugestao de
investimento.

CAPITULO 13 - DOS FATORES DE RISCO

13.1 Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagao:
Riscos de mercado; Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco de Nado
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Implementacao da Politica de Investimento; Riscos de construcdao dos
empreendimentos; Riscos relacionados aos construtores; Risco de concentracao
da carteira_do FUNDO em poucos Ativos Alvo; Riscos Tributarios e de nao
atendimento das condicOes impostas para a isencao tributaria; Riscos
relacionados a liquidez; Risco da Marcacdao a Mercado; Risco de concentracao;
Risco Proveniente do Uso de Derivativos; Riscos relativos ao setor imobiliario,

Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

13.2 O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo GESTOR e o
ADMINISTRADOR, descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria, bem como no
Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugdo CVM 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

13.2.1 Os fatores de risco ora descritos poderdo sofrer alteragdes circunstanciais, e,
portanto, poderdao ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos
Prestadores de Servicos Essenciais. O ADMINISTRADOR esclarece que quaisquer
mudancas no teor constante no link descrito acima serao devidamente informadas
aos cotistas através do envio de fato relevante.

13.3 Nao obstante o emprego, pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR, de plena diligéncia e da
boa pratica de administracdo e gestdao de fundos de investimento e da estrita observancia
da politica de investimento definida no Anexo desta classe de cotas, das regras legais e
regulamentares em vigor, este estard sujeito a outros fatores de risco, que poderdo
ocasionar perdas ao seu patrimonio e, consequentemente, ao cotista.

kk >k
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