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Regulamento
VBI AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 32.754.734/0001-52

PARTE GERAL
CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 VBl AGRO - 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, incluindo pela Lei n° 14.130, de 29 de marco de
2021 (“Lei 8.668"), pela Parte Geral e Anexo Normativo Ill da Resolucéo n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucéo 175"
e “CVM"), por este regulamento, incluindo a parte geral e seu anexo (“Regulamento”), e pelas
disposic@es legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Prazo de Duragéo Indeterminado.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
Administrador (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 e credenciada como Administradora de carteira, de acordo
com o0 Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de mar¢co de 2006
(“Administrador”), responsavel pela administracéo fiduciaria.

PATRIA - VBI ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n° 418, 27°
andar, Sala 66, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
Gestor 38.300.262/0001-44, habilitada para a administragédo de carteiras de fundos de
investimento conforme ato declaratério CVM n° 18.516, de 10 de marco de
2021 (“Gestor” e quando referido conjuntamente com o Administrador, os
“Prestadores de Servi¢cos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Encerramento s[el 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o numero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente, “Parte

” o«

Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominacgéo da Classe
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CLASSE UNICA DE COTAS DO VBI AGRO -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Anexo |

RESPONSABILIDADE LIMITADA

13

1.4

1.5

1.6

Durante o seu prazo de duracdo, o Fundo, por ato conjunto dos Prestadores de Servicos Essenciais,
podera constituir diferentes subclasses de cotas, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizacao; (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 composicédo e diversificacdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a sele¢éo e realizacdo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

O Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacdes previstos na regulamentagéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicao de cotas em novas emissoes; e (ii) bases de célculo
e percentuais para célculo da Taxa Global e Taxa de Performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressfes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as defini¢es indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (ii)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n°
13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comego e incluindo-se o do vencimento;
(iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos
e Apéndices nao seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista, considerar-se-a como a data do referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte; (v) em caso de conflito de interpretacdes entre a Parte Geral,
0s Anexos e/os Apéndices, as disposicdes mais especificas deverdao prevalecer em relacdo as
disposi¢cdes genéricas, isto €, as disposicdes do Apéndice se sobrepbem as disposi¢fes do seu
respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢6es do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e
(vi) salvo quando expressamente disposto de forma distinta, as disposi¢cdes dos Anexos e dos
Apéndices sdo aplicaveis, exclusivamente, aos seus respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS

2.1

Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servicos do Fundo e da classe
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 regulamentacao vigente, praticados com dolo
ou ma-fé, sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentacéo
aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribui¢cdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao Administrador praticar os atos necessarios a administracdo do Fundo, o que inclui, mas ndo
se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servigos: (a)
tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria
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2.2

2.3

2.4

independente; (d) custédia; (e) servicos de analise e acompanhamento de projetos imobiliarios
e, eventualmente, (f) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuicdes previstas neste Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas ndo se limita, a contratagdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operacBes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagéo de risco por agéncia
de classificacdo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestao
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe
de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao Fundo ou a classe de
cotas ndo se encontre dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servigos
Essenciais serdo responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servigo. As atribuicbes e a
responsabilidade pela prestacdo deste tipo de servigo perante o Fundo, a classe e seus cotistas
continuardo a exclusivo cargo do respectivo prestador de servico ora contratado. Quaisquer
terceiros contratados pelo Fundo e/ou pela classe nos termos deste Regulamento, responderéo
pelos prejuizos causados ao Fundo e/ou a classe aos cotistas quando procederem com culpa
ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM.

Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentagdo aplicavel, comprovados em sentencga judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da realiza¢éo de suas
operacoes.

N&o hé solidariedade entre os prestadores de servicos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratacao de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

Administracdo

2.5

2.6

2.7

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagbes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administragdo da classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negoécios.

O Administrador sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos bens
iméveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
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estabelecidos na legislacdo ou neste Anexo, sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para
a administragao dos Ativos Imobiliarios.

2.8 O Administrador tem amplos poderes para, observados os poderes do Gestor:

0] realizar todas as operacg@es e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da classe de cotas;

(iii) 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 negociagdo de cotas em mercado organizado.

2.9 Os poderes constantes do item 2.8 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesé@o a este regulamento, ou
ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe ho mercado secundario ou por sucessdo a qualquer
titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacdo realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢gfes
deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a politica de
investimento.

2.10 Observadas as condi¢bes da regulamentacao aplicavel, o Administrador ou o Gestor, conforme o caso,
poderd contratar, para o exercicio de suas fungdes, em nome e as expensas da classe e/ou do Fundo,
0s seguintes servigos facultativos:

0] distribuicao priméria de cotas, observada a obrigacéo especifica do Gestor sobre essa
contratacao;

(ii) Consultoria Especializada, nos termos da regulamentacao aplicavel,

(iii) empresa especializada para administrar as loca¢cdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, a exploragcdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos Imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento;

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

2.11 A contratacdo do Administrador, Gestor, Consultoria Especializada ou partes relacionadas para o
exercicio da funcao de formador de mercado deve ser submetida a prévia aprovacao da assembleia de
cotistas.

212 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador:

0] departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;
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(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
(iii) escrituracao de cotas.

O Administrador devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratagcao de
prestadores de servigos:

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

(b) custddia de ativos financeiros.

2.13.1 E dispensada a contratac&o do servigo de custddia para os Ativos Financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociacdo em mercado organizado de valores mobilidrios ou registrados em
sistema de registro e de liquidacéo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM.

Obrigacdes e responsabilidades do Administrador

2.14

Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe ao
Administrador:

0] caso aplicavel, selecionar os Ativos Alvo que compor&o o patriménio da classe de cotas,
conforme proposta do Gestor e de acordo com a politica de investimento prevista neste
Anexo;

(ii) providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imoveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos Ativos
Imobiliérios:

€)) ndo integram o ativo do Administrador;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial,

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagéo do Administrador;

(e) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

)] ndo podem ser objeto de constituicAo de quaisquer 6nus reais, exceto para
garantir obrigacdes assumidas pela classe.

(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

€) a documentacdo relativa aos Ativos Alvo e as operagfes do Fundo; e
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(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos da regulamentacéo aplicavel, quando for o caso;

(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; e

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacao de informacdes

2.15 O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias exigidas pela
regulamentacao aplicavel e vigente.

2.16 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico e comunicagdes eletronicas
(inclusive, mas sem limitagdo, por meio de aplicativos de mensagem) formas de correspondéncia
validas entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocacdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

2.16.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagéo do cotista.

2.17 Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em
suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico 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 informacgbes de
cadastro desatualizadas. O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre o Administrador e a CVM.

Gestéao

2.18 O Gestor, observadas as disposigdes previstas na regulamentagéo e autorregulagao aplicaveis e as
limitagdes legais e as previstas na regulamentagédo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

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

2.20 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentacéo aplicavel, cabe ao Gestor:

0] identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem
necessidade de aprovacdo em assembleia de cotistas, conforme limites e regras
previstos em acordo operacional e na regulamentacao aplicavel, salvo nas hipoteses
de conflito de interesses, nos termos da regulamentacéo aplicavel, os ativos (exceto em
relacdo aos Ativos Alvo que sejam imdveis ou direitos reais relativos a imdveis)
existentes ou que poderéo vir a fazer parte do patriménio da classe, de acordo com a
politica de investimento da classe;

0] propor a aquisicdo e alienagéo dos Ativos que comporéo a carteira do Fundo, sempre
com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada em avaliagcfes
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2.21

2.22

2.23

de iméveis contratada as expensas do Fundo, ressalvada a discricionariedade do
Administrador;

(ii) acompanhar as negociacfes relacionadas a exploracdo dos Ativos Alvo tais como
contratos de locacdo, arrendamento, compra e venda, constituicdo e alienacdo de
direito real de superficie, constituicdo de garantias, dentre outros, observada a
discricionariedade do Administrador;

(i) analisar os Ativos existentes ou que poder&o vir a fazer parte do patriménio do Fundo e
da classe, e proposicdo de alienacdo ou aquisicdo ao Administrador dos Ativos-Alvo
enquadrados na politica de investimento e que o Gestor entenda atender os melhores
interesses do Fundo, da classe e dos cotistas, sem necessidade de aprovacdo em
assembleia geral de cotistas ou assembleia especial de cotistas, se aplicavel, de
cotistas, salvo nas hipoteses de conflito de interesses, nos termos da regulamentagéo
aplicavel, inclusive com a elaboragéo de anélises econdmico-financeiras, se for o caso;

(iv) celebrar contratos, negécios juridicos e a realizagéo de todas as operagfes necessarias
a execuc¢do da politica de investimento da classe;

(v) monitorar o desempenho da classe, na forma de valoriza¢do de suas cotas, a evolugao
do valor do patrimbnio e da carteira de ativos da classe, incluindo sua estratégia de
diversificacéo e limites;

(vi) acompanhar as assembleias dos Ativos em que o Fundo e/ou a classe vierem a investir,
podendo, a seu exclusivo critério e de acordo com a sua politica de voto, comparecer
as assembleias e exercer seu direito de voto;

(vii) orientar a conducao e execucao da estratégia de desinvestimento do Fundo e da classe,
observado o disposto nesse Regulamento;

(vii) acompanhar as assembleias de investidores dos valores mobiliarios investidos pelo
Fundo podendo, a seu exclusivo critério, comparecer as assembleias gerais e exercer
o direito de voto de acordo com sua Politica de Voto; e

(ix) guando entender necessério, solicitar ao Administrador o desdobramento ou
agrupamento das cotas para posterior divulgacédo aos cotistas.

O Gestor ao negociar os Ativos da carteira de ativos da classe e firmar contrato ou documento relativo
a negociagao de Ativos, deverd encaminhar cépia dos documentos ao Administrador em até 5 (cinco)
dias uteis.

O Gestor, observadas as limitagcdes legais e regulatérias, tem poderes para praticar, em nome do Fundo
e da classe de cotas, todos os atos necessarios a gestao da carteira da classe, a fim de fazer cumprir
0os objetivos estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, por meio do Administrador e por este
instrumento, constitui o0 Gestor seu representante perante terceiros para o cumprimento das atribuigdes
acima definidas.

O Gestor podera, sem a prévia anuéncia dos cotistas, observada a responsabilidade especifica do
Administrador que atuara mediante proposta do Gestor, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecugao dos objetivos da classe, desde que em observancia a este Regulamento e
a regulamentacéo aplicavel:
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® celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros,
a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servicos do Fundo e/ou da classe;

(ii) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os ativos
integrantes do patriménio da classe, salvo imoveis ou direitos reais sobre iméveis;

(i) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para a classe, salvo iméveis ou direitos
reais sobre iméveis;

(iv) ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a locagdo, arrendamento ou
alienacéo dos Ativos integrantes do patrimdnio da classe e/ou descontar, no mercado
financeiro, os titulos que os representarem; e

(v) realizar a emissao de novas cotas dentro do limite do Capital Autorizado (conforme
abaixo definido), ou caso necessario ao pagamento dos encargos e despesas do
Fundo.

Substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais

2.24

2.25

2.26

2.27

O Administrador e/ou o Gestor serao substituidos nas hipdéteses de renuncia, destituigdo por
deliberagdo da assembleia de cotistas, descredenciamento para o exercicio da atividade de
administragéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos da regulamentagao aplicavel e/ou
na hipoétese de sua dissolugao, liquidagao extrajudicial ou insolvéncia.

Na hipétese de renuncia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes até
a averbacdo, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes a imoveis, da ata da
assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos.

2.25.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 2.25 acima, caso o Administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

2.25.2 Aplica-se o disposto no item 2.25 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do Fundo ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da

destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabendo & assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidagéo.

2.25.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicacédo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidacado do Fundo.

2.25.4 Nas hipéteses referidas no item 2.25, bem como na sujeicdo do Administrador ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da classe nao constitui
transferéncia de propriedade.

Em caso de substituicdo do Administrador, cabera ao liquidante praticar todos 0os atos necessarios a
gestao regular do patriménio do Fundo, até ser procedida a averbacdao referida no item 2.25.4. Em caso
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de substituicdo do Gestor, cabera ao Administrador praticar todos os atos necessarios a gestéo regular
do Fundo, até ser precedida a nomeacao de novo gestor.

2.28 Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagéo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao
seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

VedacOes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos

2.29 Aplicam-se aos Prestadores de Servicos Essenciais, e aos demais prestadores de servico do Fundo
e/ou da Classe, no exercicio de suas funcdes e utilizando os recursos do Fundo e/ou da Classe, as
vedacdes e restricdes constantes da legislacdo e regulamentacédo aplicaveis.

CAPITULO 3 - ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1 O Fundo terd encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 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 € responsével por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na regulamentacéo aplicavel, observado que
as matérias especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de
assembleia especial de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na
regulamentacao vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢cfes procedimentais da assembleia
geral de cotistas.

4.1.1 A convocacao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrdnico (e-mail) enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal
informacao.

4.1.2 Ainstalacéo ocorrera com a presenca de pelo menos 1 (um) cotista.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprird eventual auséncia de convocacéo.

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

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberacdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporacéo, cisdo, total ou parcial, a transformacao ou a liquidagédo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
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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.

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

btgpactual

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

As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

Serédo excluidos do computo dos quéruns de deliberacao as cotas de titularidade dos Cotistas que se
declarem em situacdo de conflito de interesses.

N&o podem votar nas Assembleias de Cotistas:

0

(ii)
(iii)
(iv)

v)

o prestador de servigo, essencial ou no;
0s sécios, diretores e funcionéarios do prestador de servico;
partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios, diretores e empregados;

o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou subclasse no que se
refere a matéria em votacao; e

o Cotista, na hip6tese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade.

N&o se aplica a vedacéo prevista no item 4.4 acima quando:

@

(ii)

(iif)

0s Unicos cotistas forem, no momento de seu ingresso no Fundo ou na Classe,
conforme o caso, as pessoas mencionadas nos incisos | a V do item 4.4 acima;

houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas do Fundo, da mesma
Classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na propria
Assembleia de Cotistas ou constar de permissao previamente concedida pelo cotista,
seja especifica ou genérica, e arquivada pelo Administrador; e

todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo de eventuais
responsabilidades legislativas e na forma da regulamentagao aplicavel..

Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contréria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 —quanto & assembleia geral

de cotistas.

CAPITULO 5 - DIVULGACAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

51

Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletronica as informag8es de envio obrigatorio previstas na
regulamentacao aplicavel.
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5.2 O Administrador mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827
Ouvidoria 0800 722 0048

BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO VBI AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do Fundo estéo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Prazo de Duracéo Indeterminado.

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.
Subclassificacdo “Renda”.
Classificacdo ANBIMA

Tipo de gestédo “Ativa”

Segmento: “Outros”.

A classe tem por objetivo a obten¢&o de renda e ganho de capital mediante
o0 investimento em empreendimentos imobiliarios principalmente por meio
de direitos reais sobre iméveis ndo residenciais, construidos ou em
construcao, prioritariamente no segmento do agronegdcio, com a finalidade
de infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como
matérias-primas, insumos, produtos intermediarios e produtos finais da
cadeia do agronegécio, que gerem renda por meio da sua alienacao,
arrendamento ou locacéo, incluindo sua locagéo atipica, inclusive na forma
Objetivo da Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Lei n° 8.245/91”) e por meio de
contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback, desde que atendam
ao previsto na politica de investimentos e na politica de exploracéo de
ativos da classe, incluindo os Critérios de Elegibilidade (conforme definido
abaixo) (“Ativos-Alvo”).

Adicionalmente, a classe podera investir em Outros Ativos e Ativos
Financeiros, conforme disposto na politica de investimento da classe
definida no CAPITULO — 4 abaixo. O objetivo da classe de cotas ndo
representa, sob qualquer hip6tese, garantia da classe ou de seus
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Publico-Alvo

Custodia e Tesouraria

Escrituracéo

Emissdo e Regime de

Distribuicdo de Cotas

Capital Autorizado

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

BTG Pactual

Prestadores de Servigcos Essenciais quanto a seguranga, rentabilidade e
liquidez dos titulos componentes de sua carteira.

Investidores em geral.

Banco BTG Pactual S.A., 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 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. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, 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 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigcos de escrituracéo de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).

O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuicdo seguiréo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas.

Caso entenda pertinente, o Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia
especial de cotistas, desde que limitadas ao montante total de até
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

Aos cotistas que ja tiverem subscrito e integralizado a totalidade de suas
Cotas fica assegurado, nas futuras emissfes de Cotas, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢cao do nimero de
cotas integralizadas que possuirem.

O instrumento que formalizar a nova emissdo de Cotas devera
estabelecer a possibilidade de os cotistas ceder ou ndo seu direito de
preferéncia a outros cotistas ou a terceiros, observados ainda os
procedimentos operacionais dos mercados a que as Cotas estejam
admitidas a negociacao, se aplicavel.

Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas
negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente
alienadas a terceiros adquirentes.
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Negociacao

Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizacao

Feriados

Integralizacdo das Cotas

Adocéo de Politica de Voto

Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das cotas poderdo
negocia-las em mercado de bolsa ou de balcédo organizado administrado
e operacionalizado pela B3.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacfes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distincdo entre os cotistas, ressalvada as
hip6teses previstas neste Regulamento.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagéo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com o0s
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacao.

Em feriados de a&mbito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicacBes e nem realizara resgates e amortizacdes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplica¢des e realizara
resgates e amortizagoes.

A integralizagdo das cotas sera realizada por meio de moeda corrente
nacional e/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na regulamentacdo pertinente, o objeto e a politica de
investimentos do Fundo.

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, por meio do seguinte link: Politicas - Real Estate

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 A responsabilidade do cotista esta limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patrim6nio Liquido da classe esta

negativo:
0] qualquer pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia de classe de cotas do Fundo;
(ii) inadimpléncia de obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela classe

gue representem mais de 10% (dez por cento) de seu Patriménio Liquido, naquela data de

referéncia;

BTG Pactual
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2.3

24

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, proposta de recuperacao judicial, faléncia, intervencéo,
liquidagdo extrajudicial e/ou regime de administragdo temporéaria de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela classe; e

(iv) condenacgdo da classe, 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 Patriménio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaracéo judicial de insolvéncia da classe ou da declarac¢édo judicial de insolvéncia da classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na regulamentacéo vigente.

Serao aplicaveis as disposi¢des da Resolugdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hipétese de Patrimdnio Liquido negativo da classe.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A classe tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolucédo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial
que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas da classe,
conforme aplicavel, poderéo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentacao
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacéo de cada emissdo subsequente de cotas da classe.

CAPITULO 4 — POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1 Os recursos da classe serdo aplicados pelo Gestor, observadas as competéncias especificas do
ADMINISTRADOR, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista
uma remuneracao para o investimento realizado, observando como politica de investimentos realizar
investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

0] auferir receitas por meio de alienagdo, locacdo, arrendamento, e/ou exploracdo do
direito de superficie e outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu
patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho
de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a eles relativos; e

(i) auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos, conforme adiante definido.

4.2 A participagdo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo de Ativos-Alvo, mas também por meio da aquisi¢éo dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e,
em conjunto com os Ativos-Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

0] acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo
e certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissoérias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios (“FII”);
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4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

4.2.7
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(ii) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

(iii) cotas de fundos de investimento em participag8es (FIP), que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de
investimento em agfes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgéo civil ou no mercado imobiliario;

(iv) certificados de potencial adicional de construcdo, emitidos com base na
regulamentacao especifica;

(v) cotas de outros FlI;

(vi) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacdo em vigor;

(vii)  letras hipotecarias;
(viii)  letras de crédito imobiliario; e
(ix) letras imobiliarias garantidas.

A classe podera adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio da classe, desde que tais 6nus reais tenham sido
extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento da aquisi¢éo pela classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverédo estar localizados em todo
territdrio nacional.

Quando o investimento da classe se der em Ativos-Alvo que que estejam em fase de
construgdo, caber4d ao Administrador, independentemente da contratacdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

O Administrador, mediante proposta do Gestor, em nome da classe, pode adiantar quantias
para os Ativos-Alvo que estejam em fase de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisicdo do terreno, execugcdo da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pela classe devem ser objeto de prévia avaliacdo, com base
em laudo elaborado por empresa especializada, de acordo com a regulamentacao aplicavel.

A aquisicdo e a alienagdo de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de avaliagéo,
em condi¢Bes diversas daquelas previamente estabelecidas por este Regulamento ou em
assembleia geral de cotistas deverdo ser previamente aprovados em assembleia geral de
cotistas.

O Gestor é o responsavel pela observancia dos limites de investimento, assim como o limite de
concentragcao em fatores de risco, conforme regulamentacao aplicavel, de modo que, quando
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

da realizacdo de operacdes pela classe, devera avaliar os efeitos na carteira de ativos da
classe.

A classe podera participar subsidiariamente de operacfes de securitizacdo através de cessao de
direitos e/ou créditos de locacao, venda, superficie ou outros relacionados aos Ativos-Alvo integrantes
de seu patrimdnio a empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacédo
pertinente.

Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio da classe que,
temporariamente, por forga da ordem de alocacéo e condi¢des constantes do prospecto, se for o caso,
ainda néo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera ser aplicada em:

® 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; e

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da classe.

4.4.1 A classe pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas
necessidades de liquidez (“Ativos Financeiros”).

Os resgates de recursos de Ativos Financeiros serdo realizados pelo Gestor e s6 serdo permitidos para
0s eventos abaixo relacionados: (i) pagamento da Taxa Global; (i) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisi¢éo,
alienacéo, locacdo ou arrendamento de Ativos que componham o patrimbnio do Fundo; (iii)
investimentos em novos Ativos; (iv) realizacdo de manutenc¢des, melhorias e investimentos nos Ativos-
Alvo. A destinagdo dos recursos conforme este item 4.7 deverda ser comprovada pelo Gestor ao
Administrador sempre que solicitado em até 5 (cinco) Dias Uteis.

A classe podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo ou da classe somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da assembleia geral ou especial de cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento.

Politica de Exploracdo dos Ativos

4.8 Conforme o objetivo da classe, os Ativos-Alvo parte de seu patrimbnio serdo explorados,
preferencialmente, por meio de contratos de locagao e/ou arrendamento, incluindo contratos de locacao
na forma da Lei n° 8.245/91 (“Contratos”).

4.8.1 Os direitos e obrigacdes advindos dos Contratos que tenham por objeto os imdveis urbanos
e/ou rurais que se qualifiquem como Ativos-Alvo e vierem a ser adquiridos pela classe serao
automaticamente assumidos pela classe, como locador/arrendante, quando da transferéncia
dos respectivos iméveis ao seu patrimbnio, nos termos deste Regulamento, desde que a
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4.8.2

4.8.3
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respectiva locagédo objeto de tal Contrato seja objeto de averbacao e/ou registro na matricula
do respectivo Ativo-Alvo e atenda aos requisitos previstos a seguir.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pela classe com relagdo aos Ativos-Alvo
deverdo, sempre que comercialmente possivel prever que: (i) cabera aos respectivos
locatarios/arrendatarios arcar com todos os impostos, taxas e contribuigdes que incidam ou
venham a incidir sobre os respectivos Ativos-Alvo, tais como despesas ordinarias de
condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como em relagéo
aos custos para contratagéo de apdlice de seguro contra danos aos Ativos-Alvo a ser contratado
e os encargos recorrentes de manutengido dos Ativos-Alvo e sua estrutura (implementos e
equipamentos), os quais deverdo ser pagos nas épocas proprias e as reparticoes ou partes
competentes, conforme o caso; (ii) os locatarios/arrendatarios se obrigam a atender todas as
exigéncias dos poderes publicos relativamente aos Ativos-Alvo incluindo relagéo as benfeitorias
ou acessbes que neles forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes
impostas por tais entes publicos.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pela classe com relagao aos Ativos-Alvo que
venham a ser objeto de investimento pela classe deverdo atender as seguintes condigdes
minimas, no momento da aquisicdo, direta ou indireta, do Ativo-Alvo (“Critérios de
Elegibilidade”), a serem verificados pela classe:

® Deveréo ter por objeto a locagéo ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos por silos,
armazéns, tanques de armazenagem, galpdes, estruturas de armazenagem de insumos
ou commodities, estruturas de abate e confinamento de animais e outros iméveis com
as mesmas caracteristicas, que estejam inseridos na cadeia do agronegdcio brasileiro,
prontos ou em construcdo, bem como outros tipos de iméveis em que possam ser
desenvolvidas atividades do agronegécio, sempre localizados nos principais centros
agricolas do Brasil;

(ii) Deverdo ter por objeto da locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam
fisicamente independentes, ou seja, com acesso préprio e independente a via publica,
sem a necessidade de instituicio de serviddes de passagem sobre ou em favor do
respectivo Ativo-Alvo;

(i) Deverao ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os préprios Ativos-Alvo a que
se referem, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental
materializado em multas, autos de infragcdo, processos administrativos ou acdes
judiciais, que ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de procedimentos
adequados;

(iv) Os Ativos-Alvo a que se referem deverdo ter sido objeto de laudo formulado por
empresa de auditoria ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco
ambiental materializado;

(V) Deverdo ser Contratos em que (a) o prazo residual na data da aquisicdo do Ativo-Alvo
pela classe, seja de no minimo 5 (cinco) anos, (b) esteja convencionada a renlincia ao
direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do Contrato, (c)
esteja previsto que no caso de rescisdo antecipada do Contrato, por qualquer motivo, o
locatario/arrendatario se compromete a pagar a multa convencionada, equivalente a,

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 7



btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE UNICA DE COTAS DO VBI AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 32.754.734/0001-52

BTG Pactual

(vi)
(vii)

(viii)

(ix)

)

no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis/valor mensal do arrendamento devidos
até o final do prazo do Contrato (“Multa Resciséria”);

Deverdo prever, expressamente, vedacao a compensacéo de valores;

Deverdo prever a possibilidade de rescisdo pela classe (ainda que como sucessor do
outorgante original) com a incidéncia da Multa Resciséria: (a) no caso de atraso no
pagamento dos aluguéis/valor mensal do arrendamento pelo locatario/arrendatario por
mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3 (trés) meses ndo consecutivos dentro de um
periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de recuperacdo judicial ou faléncia do
locatario/arrendatario ou pedido de auto faléncia pelo locatario/arrendatario; e (c) no
caso de nao observancia pelo locatério/arrendatério, de qualquer obrigagéo do Contrato
ndo sanada em, no maximo, 40 (quarenta) Dias Uteis, contados do recebimento de
notificacdo para tanto;

Deverdo prever que o locatario/arrendatario ndo podera sublocar/arrendar ou emprestar
o Ativos-Alvo, no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o
contrato para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito da classe;

Deverédo prever, sempre que possivel:

€) gue os locatarios/arrendatarios assumirdo toda a responsabilidade pela
operacdo, manutencdo, obtencdo de licencas e alvaras e atualizagdo dos
Ativos-Alvo;

(b) gue os locatarios/arrendatarios assumirdo toda responsabilidade por questbes
socioambientais, trabalhistas, fiscais e de regularizacdo fundiaria incidentes
sobre os Ativos-Alvo, sob pena de rescisdo do Contrato e incidéncia da Multa
Rescisoria;

(c) declaracdo dos locatérios/arrendatarios acerca do cumprimento de todas as leis
socioambientais e de anticorrupcdo conforme clausula padrdo a ser
estabelecida;

(d) contratacéo de apdlice de seguro patrimonial pelo locatario/arrendatario para o
Ativo-Alvo tendo a classe como beneficiario com valor de cobertura suficiente
para a integral recomposi¢édo do Ativos-Alvo, vinculado, no minimo, ao valor do
laudo de avaliacdo do respectivo Ativo-Alvo elaborado conforme previsto no 8
6° do art. 6° deste Regulamento, bem como devendo assegurar a classe
cobertura de lucros cessantes no valor de 12 (doze) meses de aluguel/valor
mensal do arrendamento junto a uma seguradora previamente aprovada pelo
Gestor; e

Quando envolverem a construcao, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra civil ou
servigo que possa impactar estruturalmente o Ativo-Alvo objeto do contrato (inclusive a
instalacdo de equipamentos de grande porte), deverdo prever que todos o0s custos e
riscos do projeto deverdo correr por conta exclusiva da locatéaria, que devera, no caso
de obras civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora previamente
aprovada pelo Gestor.
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4.8.4 Os Contratos firmados ou assumidos pela classe deverdo contar, sempre que possivel, com
garantia de seguro fianga.

4.8.5 Os Contratos que vierem a ser celebrados pela classe e que tenham por objeto Ativos-Alvo que
ja sejam de propriedade da classe e sejam renovados ou objeto de nova locagdo deverao
atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados nos incisos (i), (ii), (vi), (viii) e (ix) do
item 4.8.3 acima. O Gestor, em consenso com o Administrador devera avaliar ainda a
possibilidade de inclusdo nos Contratos do disposto nos itens (v) (b) e (c) e (vii) do item 4.8.3
acima.

4.8.6 A compra, venda, alienagdo, cessdo, locagédo, arrendamento ou outra forma permitida de
negociagdo dos Ativos da classe sera baseada em recomendacgao a ser elaborada pelo Gestor,
mencionando a fundamentacdo econdmica e a regularidade juridica de cada operagdo de
compra, venda, alienagdo, cessdo, locagdo, arrendamento ou outra forma permitida de
negociagao de Ativos, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste
Regulamento.

CAPITULO 5 — CARACTERISTICAS, CONDICOES E COLOCACAO DAS COTAS

5.2

5.3

5.4

55

As cotas da classe corresponderdo a fragbes ideais de seu patrimdnio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares 0os mesmos direitos e obrigagfes, incluindo o direito de
comparecer as assembleias de cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as hipoteses
de impedimento e/ou suspensao de direitos de voto previstas neste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel.

A propriedade das cotas presumir-se-a pela conta de depésito das cotas, aberta em nome do cotista e
0 extrato das contas de depdésito representara o nimero inteiro ou fracionario de cotas pertencentes ao
cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas,
a qualquer tempo, sendo na data de liquidacdo da classe e segundo os procedimentos previstos neste
Anexo |.

O titular de cotas da classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patriménio da classe; (i) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos ativos integrantes do patriménio da classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo
de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse
da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emissdo das Cotas

6.2 Na primeira emissdo de cotas do Fundo, foram emitidas 5.040.000 (cinco milhdes e quarenta mil) cotas,
no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, totalizando o montante de R$504.000.000,00 (quinhentos e
quatro milhdes de reais), na data de emissao, em 07 de novembro de 2019, qual seja, a data da 12
(primeira) integralizacdo de cotas do Fundo (“Primeira Emissao”).
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6.3

6.4

Apés a Primeira Emissao, eventuais novas emissfes de cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovacéao da assembleia especial de cotistas, sem limitacdo de valor; ou mediante simples deliberacéo
do Gestor, desde que limitado ao Capital Autorizado para emisséo de cotas.

O preco de Emissdo das cotas objeto da nova Emissdo, em montante superior ao Capital Autorizado,
devera ser aprovado em assembleia geral, conforme recomendacéo do Gestor, podera incluir a Taxa
de Distribuicdo Primaria (conforme adiante definido), se houver, e devera ser fixado, preferencialmente,
tendo em vista (observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou acréscimo): (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo,
ou ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas

6.4.1 As Cotas objeto da nova emissado assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
ja existentes.

6.4.2 A cada emissdo poderd ser estabelecida taxa de distribui¢cdo priméria, incidente sobre as Cotas
objeto da oferta, que podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscri¢éo
primaria de Cotas e serd equivalente a um percentual fixo, conforme determinado a cada
emissao de Cotas da classe, de forma a arcar com os custos de distribuicdo, correspondente
ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo priméaria das Cotas que sera equivalente
a soma dos custos da distribuicdo priméria das Cotas, que pode incluir, entre outros, incluindo,
(a) comissdes de coordenacédo e estruturacdo, (b) comissdes de distribuicdo e colocacéo de
Cotas, (c) honoréarios de advogados e prestadores de servigos externos, contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxas apliciveis para o registro da oferta de Cotas na CVM,
(e) taxas aplicaveis para a analise, registro e distribuicdo das cotas na B3, (f) custos
relacionados a publicidade das ofertas de Cotas, como gastos coma publicacdo de anuncios,
apresentacdes a potenciais investidores, viagens e impressdo de documentos, conforme o
caso, (g) custos com registros em cartdrio de registro de titulos e documentos competente (h)
outros custos relacionados as ofertas; e (i) o montante a ser definido considerando as
condigdes de volume de cada nova emissdo das Cota (“Taxa de Distribuicdo Priméaria”).

Subscricdo das Cotas

6.5

6.6

6.7

Ao subscrever ou adquirir cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesao, no qual declarara
gue conhece e esta ciente de todos os termos e condi¢gdes do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas cotas; e (ii) para a subscricdo de cotas, Compromisso de Investimento e/ou Boletim
de Subscri¢do, conforme o caso.

6.5.1 No momento da subscricdo das cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequac¢do do investidor ao Publico-Alvo da
classe.

As condicdes de subscricdo das novas Cotas observardo os prazos e procedimentos operacionais
disponibilizados pela B3.

E admitido que nas novas emissdes de Cotas por meio de oferta publica, a deliberagdo do Gestor ou
da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel, disponha sobre a parcela da nova emisséo que
poderd ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo
méaximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicagcao do andncio de inicio de distribuicéo.
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6.8

6.9

E permitido que, nas novas emissdes de Cotas, seja admitida a realizacio de distribuicio parcial das
Cotas representativas do patriménio da classe, mediante o cancelamento do saldo ndo colocado findo
0 prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que couber, as disposi¢bes contidas regulamentacdo
aplicavel.

6.8.1 Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial ndo seja alcangado, os
recursos financeiros da classe serdo imediatamente rateados entre os subscritores da nova
emissao de Cotas, nas proporcdes das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da classe em fundos de renda fixa realizadas
no periodo.

Nao poderé ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada, ainda
que parcialmente, a distribuic&do anterior.

Integralizacdo das Cotas

6.10

6.11

6.12

As cotas poderdo ser integralizadas por meio de moeda corrente nacional e/ou em bens imoveis ou
direitos reais sobre eles, observado o previsto na regulamentagdo pertinente, o objeto e a politica de
investimentos do Fundo.

A integralizagdo em bens e direitos devem ser feitas com base em laudo de avalia¢éo elaborado por
empresa especializada, de acordo com a legislacé@o aplicavel, aprovado pela assembleia especial de
cotistas, sendo certo que a integralizacao em bens e direitos sera realizada fora do ambiente da B3.

6.11.1 O Gestor devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia para
assegurar que as informacdes constantes do laudo de avaliacio sejam suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais, respondendo pela omisséo nesse seu dever.

Nas emissfes de Cotas com integralizacéo a vista, caso o cotista deixe de cumprir com as condi¢des
de integralizagdo constantes do boletim de subscricao, independentemente de notificagdo judicial ou
extrajudicial, nos termos da legislacao aplicavel, (i) ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
moratorios calculados sobre o valor em atraso: (a) juros de 1% (um por cento) ao més; e (b) multa de
10% (dez por cento); (ii) deixara de fazer jus aos rendimentos do Fundo na propor¢éo das Cotas por
ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacéo; e (iii) ndo podera exercer seu direito
de voto referente as Cotas ainda néo integralizada.

6.12.1 Verificada a mora do cotista podera, ainda, o Administrador, mediante recomendacao do
Gestor, promover contra o cotista processo de execugao para cobrar as importancias devidas,
servindo o boletim de subscricdo como titulo executivo extrajudicial, ou vender as cotas néo
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado apurado
com os encargos moratérios mencionados no inciso (i) do item 6.12 com a venda das Cotas do
cotista inadimplente reverterd a classe e sera destinado prioritariamente ao pagamento das
parcelas do preco de aquisicdo do imovel adquirido com os recursos provenientes da respectiva
parcela de integralizacdo objeto da inadimpléncia.

6.12.2 Se o valor apurado com a venda a terceiros das Cotas néo integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operacéo, for inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente,
o Administrador, mediante recomendacdo do Gestor, podera iniciar ou prosseguir com a
cobranca judicial da parcela inadimplida.
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6.13 As importancias recebidas na integralizacdo de cotas deverao ser depositadas conforme estabelecido
nos documentos da emisséo.

Transferéncia de Cotas

6.14 Nao havera direito de preferéncia aos cotistas da classe em relagéo as transferéncias de cotas no
mercado secundario.

6.15 No caso de alienagdo voluntaria de cotas, o cotista alienante deverd solicitar por escrito ao
Administrador e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificacdo do cessionario, bem como o preco, condicdes de pagamento e demais condicdes.

6.15.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada & verificagéo, pelo Administrador do
atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento e na regulamentacéo
aplicavel, conforme alterada.

6.15.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso nao
estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obriga¢cfes do cotista cedente
perante o Fundo no tocante & sua integralizacéo.

CAPITULO 7 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA
CLASSE

7.2 Nao havera resgate de cotas a nao ser pela hipétese de liquidagéo da classe.

7.3 O Gestor podera determinar que a classe amortize parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda
de ativos, para redugao do seu patrimbnio ou sua liquidagdo, o que independera de assembleia de
cotistas.

7.3.1 A amortizagao parcial das cotas para redugéo do patriménio da classe implicara a manutengao
da quantidade de cotas existentes por ocasidao da amortizagdo, com a consequente redugao do
seu valor, na proporc¢ao da diminuigdo do patrimdnio representado pela amortizagao.

7.4 Caso a classe efetue amortizagado de capital os Cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de
Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas da classe ao Administrador,
comprobatérios do custo de aquisicdo de suas Cotas. Os Cotistas que nao apresentarem tais
documentos terdo o valor integral da amortizacao sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra
tributaria para cada caso.

7.5 No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patrimdnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporg¢ao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

7.5.1 Na hipétese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao da classe.

7.5.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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7.5.3 Apébs 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 documentagao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 8 — POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1.

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano, nos termos da legislagéo e regulamentagéo aplicaveis (“Montante Minimo
de Distribuicao”).

O resultado auferido num determinado periodo seréo distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 6°
(sexto) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos (“Data de Distribuicdo”), a titulo
de antecipagao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

8.2.1 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo
de Distribuigao e que nao tenham sido distribuidos nos termos do item 8.1, serdo pagos em até
6 (seis) Dias Uteis dos meses de margo e setembro, podendo referido saldo ser utilizado a
critério do Gestor, em comum acordo com o Administrador, reinvestidos em Ativos Alvo e, desde
que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis, para posterior
distribuicao aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicao, e/ou destinados a Reserva de
Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas,
observadas as restricdes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacao aplicaveis.

O percentual minimo a que se refere o item 8.1 sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderéo nao atingir o referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.1 acima os titulares de cotas do Fundo no fechamento
do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de pagamento de distribuicdo de rendimento de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

Entende-se por lucro do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) dos aluguéis dos Ativos-Alvo,
(ii) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras
em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o valor do pagamento do preco relativo ao Ativos-Alvo adquiridos
e eventuais despesas a eles relacionadas, (v) a Reserva de Contingéncia a seguir definida, e (vi) as
demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo n&o cobertas pelos
recursos arrecadados por ocasido da respectiva emissdo das Cotas, tudo em conformidade com a
regulamentacao aplicavel.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser constituida, uma reserva
de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que
nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos do Fundo. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizarao o valor da Reserva de
Contingéncia.

8.6.1 O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 3% (trés por cento) do total dos
Ativos parte da carteira do FUNDO. Para sua constituigdo ou reposigédo, caso sejam utilizados
0s recursos existentes na mencionada Reserva de Contingéncia, sera procedida a retengéo de
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até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se
atinja o limite acima previsto.

8.6.2 O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO 9 - PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

Administracdo

9.1. A classe serd administrada pelo Administrador. Observadas as limitacdes estabelecidas neste regulamento
e nas demais disposi¢Bes legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes para praticar
todos 0s atos necessarios a administragédo da classe, observadas as competéncias inerentes ao Gestor.

Gestéo

9.2.0 Gestor, observadas as disposicdes previstas na regulamentagdo e autorregulacéo aplicaveis e as
limitacbes legais e as previstas na regulamentacdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestéo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Consultoria Especializada

9.3.0 Administrador, conforme disposto na regulamentacao aplicavel, podera contratar conforme orientacéo
da Gestora, Consultoria Especializada para que preste os seguintes servicos, bem como outros servi¢os
definidos pelo Gestor (“Consultoria Especializada”):

0] Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo, 0s ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da classe do
Fundo;

(ii) Participar de negociacdes e propor negdcios a classe, observada a Politica de

Investimentos constante deste Anexo;

(i) Administrar as locacdes ou arrendamentos dos Ativos Imobilidrios integrantes ou que
possam vir a integrar o patriménio da classe, a exploracéo do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializacéo dos respectivos Ativos Imobiliarios
e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento.

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

CAPITULO 10 — TAXAS GLOBAL E PERFORMANCE

10.1. As seguintes remuneracdes serdo devidas pela classe para remunerar 0os seus prestadores de servicos:
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Base de calculo e percentual

Até 1,00% (um inteiro por cento) a razéo de 1/12 avos, calculada mensalmente
(i) sobre o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou (ii) caso as
cotas do Fundo 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 ponderagéo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diéria da cotac@o de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més imediatamente anterior ao do pagamento da
remuneracéo, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil
reais), conforme tabela abaixo (“Taxa Global”):

Valor contabil do patrimonio liquido ou Taxa

Taxa Global Valor de mercado do Fundo

Até R$ 500.000.000,00 1,00%
De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,95%
Acima de R$ 1.000.000.000,00 0,90%

O valor minimo mensal da Taxa Global serd atualizado anualmente, conforme
a variacdo acumulada do indice Geral de Precos do Mercado (“IGPM”), a partir
do més subsequente a data de funcionamento do Fundo. A Taxa Global sera
calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

A Taxa Global da classe podera ser composta pelas taxas dos prestadores de
servigos dos fundos de investimento ou fundos de investimento em cotas de
fundo de investimento em que a classe invista (“Taxas dos Fundos
Investidos”), atingindo, contudo, no méaximo, o percentual anual de 1,00% (um
inteiro por cento) ao ano (“Taxa Maxima Global”).

Taxa Maxima Global . : - . . . .
A Taxa Méaxima Global acima indicada ndo serd aplicavel a (i) classes de

fundos de investimento negociadas em mercados organizados; e (ii) classes
de fundos de investimento geridos por partes nao relacionadas ao Gestor.

Sendo certo que as Taxas dos Fundos Investidos serdo descontadas, conforme
0 caso, da parcela da Taxa Global destinada ao Administrador.

A Descricdo completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segregacao, pode ser encontrada

no link: https://realestate.patria.com/regulatorios/taxas/
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N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados
Taxa de Ingresso primario ou secundario, observada a possibilidade de cobranca de Taxa de
Distribuicdo Primaria.

Taxa de Saida A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

LY EN CREETR ok l-Bl N30 sera cobrada da Classe taxa de performance.

CAPITULO 11 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

11.2 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da regulamentagédo aplicavel, e, privativamente,

sobre:

€)) demonstra¢Bes contdbeis

(b) substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais

(c) emissao de novas cotas, sem prejuizo da possibilidade de emissao pelo Gestor
até o limite do Capital Autorizado;

(d) fusdo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, transformacdo ou liquidagcédo da
classe;

(e) alteracdo do Regulamento e do presente Anexo, ressalvadas as excec¢fes
dispostas na regulamentagéo aplicavel;

® plano de resolucéo do patrimdnio liquido negativo;

(9) pedido de declaragéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(h) alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

0) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo
de cotas;

)] eleicAo e destituicho de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

(k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
da regulamentacgédo aplicavel; e

() alteracdo de qualquer matéria relacionada & Taxa Global; e
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1.3

11.4

11.5

11.6

(m) salvo quando diversamente previsto no Regulamento, a alteracdo do mercado
em que as cotas da classe séo admitidas a negociagao.

Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os 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 podera 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 12 —

A convocacgdo referida no item 11.4 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposig¢oes:

(a) da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembileia;

(b) a convocagao de assembleia especial 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 deliberagédo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.

11.6.1 A assembleia especial devera seguir as disposicdes da assembleia geral de cotistas, que
dispde o CAPITULO 4 — da Parte Geral deste Regulamento no que se refere & instalacdo e
convocacgao, conforme itens 4.1.2 ao 4.1.5.

11.6.2 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacgéao, 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 convocacédo da
assembleia;

(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico
disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e
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(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagéo.

11.6.3 Por ocasido da assembleia especial ordinaria, 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 ordinaria e extraordinaria.

11.6.4 O pedido de que trata o item 11.6.3 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive a declaragdo dos candidatos de que
atendem os requisitos para ser representante de cotistas e de seus dados pessoais, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagéo da assembleia especial
ordinaria.

11.6.5 Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 11.7.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

11.7 Todas as decisdes em assembleia especial deverdo 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 hipoteses 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 (“Maioria Simples”).

11.7.1 Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das 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
deliberagbes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 11.2,
acima.

11.7.2 Cabe ao Administrador informar na convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

11.8 O Administrador poderda encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

11.8.1 O pedido de representacao 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
procuragéo, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

11.8.2 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 procuragdo 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) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.
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11.9

11.10

1.1

11.8.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitagao

11.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracédo pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela classe.

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

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrbnico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis
as convocagdes previstos no item 11.3, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na regulamentagéo aplicavel.

CAPITULO 12 — REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.2 A classe podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia
especial de cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fungdes de fiscalizagdo
dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas na regulamentacao aplicavel.

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

0] seja cotista da classe de cotas;

(i) ndo exerca cargo ou funcdo 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 funcdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servi¢co de qualquer natureza;

(iv) nao 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) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporéria aplicada pela CVM.

12.4 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 fungéo.
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12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

A eleicao 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 fungéo de representante dos cotistas é indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (i) declaragdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos na regulamentacao aplicavel; e (b) as informagtes
e dados pessoais exigidos pela regulamentagao aplicavel.

O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo 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 demonstragdes financeiras e o informe anual de FII.

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

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao Administrador
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras exigidas na
forma da regulamentagéo aplicavel e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que
o Administrador proceda a divulgag¢édo nos termos da regulamentagao aplicavel.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representacodes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de publicagédo 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 relacdo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido

de informagéo privilegiada, nos termos da regulamentagao aplicavel.

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

CAPITULO 13 - TRIBUTACAO

12.1.

13.2

13.3

O disposto neste CAPITULO 15 — foi elaborado com base na legislacdo e regulamentac&o em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao Fundo, nédo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na
forma da legislacao e regulamentacdo em vigor.

Ha excecdes (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
tributacéo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador e do Gestor, no sentido de
assegurar que a classe de cotas ou o Fundo mantenham, de forma continua, as caracteristicas exigidas
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pela regulamentacéo vigente para fins de obtencdo ou manutencéo de eventuais isencdes ou beneficios
tributarios concedidos aos cotistas. O Administrador e o Gestor nédo estdo obrigados a adotar qualquer
medida com o objetivo de evitar alteragées no tratamento tributario aplicavel ao Fundo, a classe de cotas
Ou aos cotistas.

Tributacdo aplicavel as operacdes da carteira:

I Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao estéo sujeitos a incidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributacéo aplicaveis as pessoas juridicas.

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

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

O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a
tributacao.

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual
méximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera 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, o Fundo estara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

Il. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienacédo, amortizacdo 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).
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O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagcdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Nao 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
hip6tese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociacao 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 sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | 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 pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo ter& prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizacdo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

N&o 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 tributag&o sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributéria.

Cotistas Nado-Residentes (INR):

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

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de
tributacdo 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
Resolugdo 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 tributagdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢des para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizacdo de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia

Cobranca do IRF:
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do término do prazo de duragdo ou da liquidacdo antecipada do
Fundo.

Il. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicacdo em funcéo 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 alienagbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo na classe de cotas
podem sofrer a tributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em funcdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicag@o ndo hé incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que 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.

IOF/TVM:

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 operac¢des com
titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes 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
nao 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 operacdes 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 opera¢gBes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagcbes no mercado internacional, nos limites e condi¢fes fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
gualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

IOF/Cambio:

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 23



btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE UNICA DE COTAS DO VBI AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 32.754.734/0001-52

CAPITULO 14 — FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

14.2

14.3

144

14.5

A carteira da classe esta sujeita as flutuacdes de precos e/ou cotacdes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variacdes de precos e cotacdes inerentes aos seus Ativos
Financeiros, 0 que pode acarretar perda patrimonial a classe e aos cotistas.

Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitacdo: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobiliario — Flls;
Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco Proveniente do Uso de Derivativos; Riscos
Tributarios e de nao atendimento das condicdes impostas para a isencdo tributaria; Riscos
relacionados a liquidez; Risco da Marcacao a Mercado; Risco de concentracao; Riscos relativos
ao setor imobiliario, Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

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 a
regulamentacado aplicavel, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.

14.4.1 Os fatores de risco ora descritos poderao sofrer alteragdes circunstanciais, e, portanto, poderao
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O Administrador esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito acima
serdo devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa pratica de
administracéo e gestao 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 estara
sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patrimbénio e,
consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 15 - DISPOSICOES FINAIS

15.2

153

154

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adesado implica na sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condicbes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprira as obrigacbes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescri¢des legais.

Os cotistas deverao manter em sigilo: (i) as informagfes constantes de estudos e andlises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (ii) as suas atualiza¢cbes
periddicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos relativos as operacdes da
classe, ndo podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informacgdes, salvo com o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta Ultima hipétese, o
Administrador e o Gestor deverao ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento
de qualquer informacao.
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BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS
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