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Objetivo

Principais Caracteristicas
O FII BTG Pactual Terras

Agricolas (BTRA) tem como

Inicio das Atividades:

objetiv9 proporcionar a Julho/2021
rentabilidade e valorizacéo de Administraco e Custédia:
suas cotas no Iongo prazo BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
i i i Gestéo:
el ek (,je InveStlmer_]tOS S BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda
terrag agncolas prOdUtlvaS Consultoria Imobiliéaria:
(rurais e urbanas) e em fase Funchal Investimentos
de transformag;éo Consultoria Especializada:
.. StoneX
(oportunisticamente) ao longo Teein B e
dos principais pOIOS agr|'C()|aS 1,20% ao ano sobre PL ou valor de mercado (caso o Fundo integre o IFIX)
do territorio brasileiro. O Taxa de Performance:
. 20% sobre IPCA + 4% (ou NTN-B + 2,0%)*
Fundo utiliza contratos : pe—
,, Quantidade de Emissdes:
atipicos de aluguel de longo 1
prazo corrigidos pela inflagéo, Quantidade de Cotas:
aF 3.364.559
com soélida estrutura de o o
. Cdédigo de Negociacéo:
garantias. BTRA11
Prazo:
Indeterminado
Publico Alvo:

Investidores em geral

(1) Benchmark serd o maior valor entre a taxa média dos titulos que compdem o IMA-B divulgados pela ANBIMA referente ao periodo dos trés ultimos dias
Uteis imediatamente anteriores a data de realizagdo da Liquidagdo da Oferta do Fundo (“Data da Apuragdo”) acrescidos de 2% (a.a) ou IPCA+4% (a.a.).




Destaques Financeiros

Valor de

Mercado?
(R$ milhdes)

290,0

Investidores?

20.627

Valor de Valor
Mercado?! Patrimoniall
(R$ / cota) (R$ milhges)

86,2 408,7

WAULT? # Ativos?®

(anos)
9,0 °

Valor

Patrimoniall
(R$ / cota)

121,5

ADTV4
(R$ milhdes)

0,5

Rendimento

Mensal
(R$ / cota)

0,875

Contratos
Atipicos

100%

Dividend Yield

Anualizado®
(12ma.a.)

12,2%

Area Total3
(hectares)

10.079

* (1) Data base 31/12/2022; (2) WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos de Aluguéis pela Receita Contratada. Considera apenas os contratos de
locacao vigentes do fundo; (3) O portfolio retine 6 (seis) propriedades; (4) ADTV (Average Daily Trading Volume); (5) Dividend Yield calculado com base na cota de fechamento do més.
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Comentarios do Gestor (1/3)

O Fundo encerrou 0 ano de 2022 com distribuicdo de rendimentos R$ 0,875/cota, 0 que representa
um dividend yield anualizado de 12,2%? sobre o valor da cota de mercado no final do més (8,6% sobre —
a cota patrimonial), e acumulando R$ 0,30/cota de resultado néo distribuido. Os rendimentos foram
integralmente distribuidos no dia 31 de janeiro, seguindo a politica de distribui¢cdo do Fundo.

Evolucéo dos Rendimentos
(R$/cota)

Dividend Yield Acumulado
12,2% a.a. 12 meses

R$ 9,8/cota

0.88
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Em dezembro, os ativos do BTRA foram reavaliados de forma a refletir um valor justo mais nivel de
mercado, resultando em um aumento médio de aproximadamente 33% superior ao valor contabil dos
referidos ativos. Esse impacto representou uma variacao positiva de 34% do patriménio liquido .do
fundo em relacéo a cota patrimonial do més anterior.

O impacto positivo da reavaliacdo no balanco do BTRA ocorreu em funcdo da combinacdo da
conjuntura econdmica favoravel ao setor agricola e da bem-sucedida aplicagdo da tese principal do
Fundo.

* (1) Conforme exposto no Prospecto Definitivo do fundo, a remuneragdo liquida anual projetada para o investidor era de
aproximadamente 9,0% ao ano.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=188615&cvm=true

Comentarios do Gestor (2/3)

Em relacdo ao contexto econémico, segundo o relatério mais recente da S&P Commodity Insights, os
precos das terras agricolas destinadas ao plantio de grédos no Brasil aumentaram 45% em média entre
2021 e 2022. De acordo com o relatério, 0 mercado de terras brasileiro apresentou novamente forte
demanda por é&reas rurais em 2022, o que sustentou variagdes de precos expressivas. As
rentabilidades positivas de diversas produ¢fes agropecudrias em todo Brasil fez com que os agentes
do mercado mantivessem o interesse nessa classe de ativos. No Ultimo ano, o valor médio do hectare
para cultivo de soja e milho passou de R$ 36,7 mil para R$ 53,3 mil. Considerando um periodo de 3
anos, as terras agricolas do pais alcancaram valorizagéo de 127%.

Somado ao efeito de valoriza¢éo dos ativos rurais, o impacto fica ainda mais potencializado em funcéo
da estratégia de aquisicao do fundo, que busca e valorizagdo de suas cotas no longo prazo por meio
de investimentos em terras agricolas produtivas, realizada através de operagOes de Sale-& Leaseback
feitas com desconto entre 30% a 40% em relagdo ao valor de mercado, conforme laudo de avaliador
independente. Atualmente, o BTRA negocia com expressivos 38% de desconto patrimonial.

Acreditamos que as terras agricolas produtivas localizadas nos principais centros agricolas do Brasil,
tais como as que fazem parte do portifélio do BTRA, continuardo apresentando valoriza¢do real ao
longo dos proximos meses, 0 que nos da conforto na manutengdo desse “carrego”. Entretanto, nao
descartamos a monetizacao antecipada de ativos do fundo caso identifiquemos oportunidades de
lucro e/ou reinvestimento em ativos com melhor relagao risco-retorno.

Reforcamos que o BTRA € um fundo high-yield com volatilidade elevada e, por muitas vezes, de alta
complexidade na estruturacdo das suas operagfes. Dessa forma, pode ser dificil enxergar seu
potencial de retorno olhando apenas para seu yield corrente. Isso porque essa métrica nao captura os
ganhos adicionais embutidos nas estruturas das operagdes, tampouco considera a criagdo de valor
adicional através de gestao ativa, foco principal da Gestdo nesse momento.




Comentarios do Gestor (3/3)

Rentabilidade Bruta Acumulada do BTRA (Base 100)2
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Com relagdo as movimentagdes no exercicio, o valor da cota do BTRA11l na B3 encerrou 0 més em
R$ 86,2 (+3,7% vs. novembro). A rentabilidade acumulada do fundo desde o seu inicio® é de -13,0%,
aproximadamente, 15,6% abaixo do retorno do IFIX no mesmo periodo, equivalente a 1,8%. Cabe
ressaltar que o retorno total do Fundo ja é liquido da provisao de impostos sobre ganho de capital total
e despesas do Fundo, enquanto a metodologia do IFIX considera a valorizagdo bruta das cotas dos
fundos que compdem o indice e seus rendimentos. Ao final do més, o patriménio liquido do Fundo
totalizava R$ 408,7 milhdes, enquanto o seu valor de mercado era de R$ 290 milhdes, um desconto
de 30% do valor de negociagdo no mercado secundario em relagdo a cota patrimonial.

Cenario Macro. Em dezembro, o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) apresentou
alta de 0,62%. A inflagcdo fechou no ano em 5,79%. Em virtude da perspectiva de desaceleracéo da
economia mundial, que no curto prazo tende a pressionar a demanda por matérias primas e trazer
pressdo sobre os precos externos. De acordo com S&P Commodity Insights, Para a safra de soja
2022/23, a estimativa € de aumento de 16,6%, um incremento de cerca de 22 milhdes de toneladas
em relagéo a safra 2021/22, totalizando uma producéo de 152,5 milhdes de toneladas.

* (1) O Fundo teve suas cotas negociadas em bolsa a partir de 28/07/2021. Andlise de rentabilidade ndo considera os custos daA® oferta
de R$ 4,15/cota; (2) Retorno acumulado incorpora a variagdo da cota patrimonial e os rendimentos distribuidos desde seu jficio até o
fechamento do més.
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Evolucao da Alocacao (1/2)

Segundo dados da Conab?, a producédo de grdos no Brasil devera atingir 273 milhdes de toneladas na safra 2021/22, representando um crescimento de 6,7%
vs. a safra anterior. De acordo com projecdo do MAPA#* para 2030/31, a producéo de gréos no Brasil devera ser de 333 milhdes de toneladas, o que equivale a
um crescimento de aproximadamente 22%. A &area de gréos crescerd em menor propor¢do; deve expandir-se dos atuais 69 milhdes de hectares para 81
milh6es de hectares em 2030/31. Nos ultimos 24 anos, o Brasil registrou uma média de crescimento anual de 3,5%, com apenas trés periodos de queda no
PIB do agronegdcio. Isso demonstra a resiliéncia e importancia desse setor para a economia. Apesar do consistente crescimento de produtividade do
agronegdcio nas Ultimas quatro décadas, o acesso ao crédito rural ainda € escasso. Acreditando na relevancia do setor, que em 2020 representou 26,6% do
PIB brasileiro?, o BTRA busca atender parte dessa demanda através de investimentos que estejam em linha com a politica de investimento do Fundo.

12 Emisséao de Cotas

Julho/21

O BTRA iniciou suas atividades
com uma captacao via oferta
publica ICVM400

Volume Total Captado:

R$ 350mi (R$ 336mi pés custos
de emissdo/distribuigdo)?

Anuncio de encerramento —
06/07/2021

Fazenda Sorriso

Ago/21

Ativo estratégico, produtor de
gréos e fibras, em uma das mais
importantes regides agricolas do
Brasil

Localizacdo: S. Desidério/BA
Locatario: Grupo Hendges
Montante: R$ 38mi

Contrato: Atipico

Cap rate: 10,6%

Prazo: 10 anos

Fato Relevante- 03/08/2021

Fazenda Vianmancel

Ago/21

Fazenda de produtor rural de
milho e soja, com possibilidade de
upside devido a irrigagdo e a
melhoramentos na infraestrutura
da regido

Localizacao: Nova Maringad/MT
Locatario: Produtor (Grande Porte)
Montante: R$ 81mi

Contrato: Atipico

Cap rate: 11,0%

Prazo: 10 anos

Fato Relevante- 16/08/2021

Fazenda Cachoeirinha

Ago/21

Ativo em regido importante no
cenario agro nacional, com
relevante produtividade de milho
e soja

Localizacao: C. N. de Parecis/MT
Locatario: Rui Prado

Montante: R$ 38mi

Contrato: Atipico

Cap rate: 11,0%

Prazo: 10 anos

Fato Relevante- 18/08/2021

* (1) Companhia Nacional de Abastecimento; (2) De acordo com célculos do Cepea (Centro de Estudos Avancados em Economia Aplicada) em parceria com a CNA (Confederacgédo da Agricultura e Pecuéria do
Brasil); (3) Conforme andncio de encerramento de 06/07/2021, o Fundo captou o montante total de R$ 350.418.819,85 (trezentos e cinquenta milhdes, quatrocentos e dezoito mil, oitocentos e dezenove reais e
oitenta e cinco centavos) e R$ 336.069.072,59 (trezentos e trinta e seis milhdes, sessenta e nove mil, setenta e dois reais e cinquenta e nove centavos) apds deducéo dos custos de emissdo e (4) Ministério da
Agricultura, Pecuéria e Abastecimento Secretaria de Politica Agricola.


https://static.btgpactual.com/media/aen/41076607000132_20210706_AEN.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fr/41076607000132_20210803_FR.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fr/41076607000132_20210816_FR.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=207591&cvm=true

Evolucao da Alocacao (2/2)

Fazenda Trés Irmaos e
Fazenda Colibri

Out/21

Fazendas consolidadas em
regides estratégicas com alta
liquidez e volume histérico de
produtividade de milho e soja
superior a média do estado
Localizacdo: Tapurah e Nova Mutum/MT
Locatario: Grupo Bergamasco
Montante: R$ 101mi

Contrato: Atipico

Cap rate: 12,0%

Prazo: 10 anos

Fato Relevante- 27/10/2021

Fazenda JR

Nov/21

Produtor de grdos com longo
histérico de producéo consistente
no estado, localizado em uma das
principais regides agricolas do
Brasil e préximo a capital
Localizacao: Campo Verde/MT
Locatario: Grupo JR

Montante: R$ 70mi

Contrato: Atipico

Cap rate: 13,0%

Prazo: 10 anos

Fato Relevante- 29/11/2021
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=229098&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=240691&cvm=true
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Composicao do Portfolio

] °
. R$ 3261 milhdes = 97% alocados em ativos-alvo
(% do PL Total) 11% 23% 14% 30% 17% 3% 100%
58 10

Volume 101 I

financeiro e 48 -

81 I 336

concentracao 2 _

por ativo I

(GEXLLES) Grupo Hendges Fazenda Vianmacel Rui Prado Grupo Bergamasco Grupo JR 2 Caixa 3 12 Emissé@o 4
do Fundo

Receita mensal 014 - 0.98

por ativo® o1 & I
(R$ por cota) |
Grupo Hendges Produtor® Rui Prado Grupo Bergamasco Grupo JR Renda Fixa Total

(Grande Porte)

**(1) Portfolio atualizado com base em dezembro de 2022; (2) Valor total da transacéo é de R$ 70.000.000,00. O desembolso ocorrerd em duas tranches: valor da 12 tranche de R$ 58.000.000,00 e valor da 22 tranche de R$ 12.000.000,00
(pagos 12 meses apds a assinatura, desde que superadas condicdes resolutivas estabelecidas em contrato); (3) Valor nédo inclui outros custos associados a aquisicdo dos ativos como ITBI e due diligence e (4) Valor referente a 12 emissdo
do Fundo apds deducéo de custos de emisséo, conforme Andncio de Encerramento da Oferta — 06/07/2021; (5) Conforme fato relevante de 06.10.22, o Fundo celebrou contrato de arrendamento rural dos imoéveis que compdem a Fazenda
Vianmacel junto a um produtor rural de grande porte da regido


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=191100&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=361086&cvm=true
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Pagamento de
Proventos

Historico do Resultado*

Resultado BTRA11 Acum. Acum.
(RS mil) out-22 nov-22 dez-22 2022 12M Inicio
Receita Imobiliaria 3,044 3,118 3,113 35,194 35,194 47,064
Data base: 31/12/2022 Receita Financeira® 227 342 187 4,376 4,376 10,143
Total Receitas 3,271 3,460 3,300 39,570 39,570 57,207
Data de divulgacdo: 24/01/2023 Despesa Fundo 330 318 350 5209 5209 7624
Despesa Ativos - - - - - -
Despesa Financeira’® -33 -165 -1 -900 -900 -1,927
Data de pagamento: 31/01/2023 Total Despesas 362 483 352 6,100 6,100 9,551
(dltimo dia atil do més)

_ Resultado Fundo 2,908 2,977 2,948 33,461 33,461 47,657
Rendimento/cota: R$ 0,875 Resultado Fundo / cota 0.86 0.88 0.88 9.95 9.95 14.16
Més de referéncia: Dezembro/2022 Rendimento Distribuido / Cota  0.85 085 088 98 985 13.86

. Rend. Dist/Rend. Total’ 980 96% _______ 100% . . 99%_ ___ . 99%_ ___ ____98%_ ___
o Fundo devera d'?”'bu'r aos seus Composicéo do Resultado no Més (R$ por cota)**
cotistas, no minimo, 95% do
resultado auferido, apurado segundo H T ‘:
regime de caixa. 0.93 0.06 0.89 E 0.0 E o8 1
-0.10 -0.00 : [ : :
| : :
]
Receita Receita Despesa Despesa Resultado ! Resultado : Resultado :
Imobiliaria Financeira Fundo Financeira Fundo : Acumulado Fundo ¢
: (A Distribuir) l\(D|stnbu|’do),'

(1) Receita financeira corresponde a: receitas com cotas de fundo de renda fixa referente a aplicagdo do saldo em caixa
(2) Despesa Financeira corresponde a: despesas com IR sobre resgates de cotas de fundos de renda fixa




Carteira de Ativos (1/2)

Tipo de Ativo
(% da receita imobiliaria)

Fazenda de

w Fibras e Graos

Fazenda
de Graos

Tipo de Contrato
(% da receita imobiliaria)

100%

Atipico

btgpactual

Indexador Vencimento dos Contratos
(% da receita imobiliaria) (% da receita imobiliaria)
2021-2025 :. “waur e
: 9,0 .
[ ]
2026-2030 : X .a.ngs. eeoe

100%

IPCA

Portfolio atualizado com base no fechamento de dezembro de 2022

2035+

Més de Reajuste
(% da receita imobiliaria)

39%

18%

Margo Maio

14%

Agosto

30%

Novembro
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Carteira de Ativos (2/2)

Localizacéo o Concentragao
(# de ativos e % da receita imobiliaria total por Estado) °
°
° Valor Patrimonial Receita Contratada
[ )
| °
| | :
RR AP :
,’,/4-" . — Bergamasco —
/ ) o
AM PA A CE an :
°
°
°
A AC TO ° — Milton Cella —
—/ RO 90% °
- :
MT °
- GO °
°
° — Grupo JR —
....‘..‘...‘.. °
e Legenda: ° MS °
L] [ ]
° ndmero de o — sp °
: e ativos : . °
o . FR : — RuiPrado —
® . 9% dareceita °
°o: . R ° SC [ ]
o imobiliaria total ° °
[N NN NN NN NN NN - RS ° — Hendges -
- y/ °
7 .

Portfolio atualizado com base no fechamento de dezembro de 2022



Portfolio

milhbes
Ativos adquiridos

Cap rate médio

Contratos atipicos de
locacéo

anos
Prazo médio dos contratos

hectares
Area total sob gestéo

Ativos

1

™

3

Localizacdo: S&o Desidério/BA
Ativo: Fazenda de Fibras e Gréos
Locatério: Grupo Hendges
Montante: R$ 38mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 10,6%
Prazo: 10 anos

Area Total: 1.712 ha

Area Agricultavel: 1.311 ha
Opcao de Recompra: Sim

Localizacdo: Nova Maringd/MT
Ativo: Fazenda de Graos
Locatario: Produtor (Grande Porte)
Montante: R$ 81mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 11,0%
Prazo: 10 anos

Area Total: 3.148 ha

Area Agricultavel: 1.278 ha
Opcao de Recompra: Sim

Localiza¢&o: C. N. do Parecis/MT
Ativo: Fazenda de Gréos
Locatéario: Rui Prado

Montante: R$ 48mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 11,0%
Prazo: 10 anos

Area Total: 1.431 ha

Area Agricultavel: 1.188 ha
Opcéo de Recompra: Sim

5

6

btgpactual

Localiza¢&o: Tapurah/MT
Ativo: Fazenda de Gréaos
Locatério: Grupo Bergamasco
Montante: R$ 80mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 12,0%
Prazo: 10 anos

Area Total: 1.715 ha

Area Agricultavel: 1.185 ha
Opcédo de Recompra: Sim

Localiza¢do: Nova Mutum/MT
Ativo: Fazenda de Gréos
Locatario: Grupo Bergamasco
Montante: R$ 21mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 12,0%
Prazo: 10 anos

Area Total: 400 ha

Area Agricultavel: 372 ha
Opcédo de Recompra: Sim

Localizac&o: Campo Verde/MT
Ativo: Fazenda de Gréos
Locatério: Grupo JR
Montante: R$ 70mi

Contrato: Atipico

Cap rate de emisséo: 13,0%
Prazo: 3 anos

Area Total: 1.673 ha

Area Agricultavel: 1.493 ha
Opcédo de Recompra: Sim



Volume de Negociacéao

Cotacéo Histérica e Volume Mensal

ADTV? ADTV? ADTV? ADTV? ADTV?2 ADTV?
R$05M::R$0,7M: :R$0,6M: :R$0,7M: : R$0,4M : : R$ 0,5M

30,000
25,000
20,000
15,000
10,000

5,000

0

jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
R$/mil m\/olume (R$ mil) R$/cota

BTRAZ

BTRA*
IFIX

CDI Liquido?

Rentabilidade

Més 2022
3.7% -13.6%
3.7% -13.6%
0.0% 2.2%
0.9% 10.5%

12M

-11.5%

-11.5%

3.6%

10.6%

(1) Considera tributacéo de 15%; (2) ADTV (Average Daily Trading Volume), (3) Anélise ndo considera os custos da oferta de R$ 4,15 para calculo e (4) Analise considera os custos da oferta para calculo.

@ pactual

24M
-11.5%

-11.5%
-0.1%

14.7%



Disclaimer

Fundos de investimento imobiliarios ndo contam com garantia do administrador do
fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa
garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os
investidores devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis
variagdes no patrimonio investido.

O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem
como pelo uso das informagdes nele contidas. Adicionalmente, o Administrador n&o
se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material
nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados.

sh-ri-btra@btgpactual.com 0800 722 00 48 | + 5511 3383 2000

www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual

https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-listados/BTRA11

ANBIMA \\ ANBIMA

Administracao Fiduciaria

Autorregulagao } N Autorregulagao
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