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REGULAMENTO DO EXA TERRAS BRASIL I —

i FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS —_— /\ /\
g e n I (] I PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO — FIAGRO- | —
RESPONSABILIDADE LIMITADA CAPRPITAL

CNPJ: [em constituicao]

VIGENCIA: 05/11/2025
Parte Geral

1. INTERPRETACKO
Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE REGULAMENTO, COMPOSTO POR ESTA PARTE GERAL, SEUS ANEXOS E APENDICES, SE
HOUVER (RESPECTIVAMENTE, "REGULAMENTOQ"”, “PARTE GERAL", “ANEXOS” e “APENDICES"), DEVE SER
LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEUS ANEXOS E APENDICES, SE HOUVER, E E REGIDO PELA
LEI N° 8.668 DE 25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME ALTERADA, PELA RESOLUCAO CVM Ne 175, DE 23
DE DEZEMBRO DE 2022 BEM COMO PELO SEU ANEXO NORMATIVO VI E SUBSIDIARIAMENTE, ANEXO
NORMATIVO III, CONFORME ALTERADOS (“RESOLUCAQ"), SEM PREJUIZO DAS DEMAIS NORMAS E
DIRETRIZES REGULATORIAS E DA AUTORREGULACAO (“EM CONJUNTO, “NORMAS").

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Regulamento
terao o significado atribuido na regulamentagdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento,
Anexos e Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressoes e abreviacoes utilizadas no Regulamento, Anexos e Apéndices,
guando houver, com as letras iniciais mailsculas, referem-se a este Fundo, cada uma das classes de cotas
do Fundo (cada qual, uma “Classe”).

1.4. As mengOes a classes de investimento, ou “CI”, e classes de investimento em cotas de classes de
investimento, ou “CIC-CI”, também abarcardo os fundos de investimento e os fundos de investimento em
cotas de fundos de investimento.

Orientacgoes Gerais

1.5. Este Regulamento dispde sobre informacdes gerais do EXA TERRAS BRASIL I FUNDO DE
INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO - FIAGRO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”) e comuns as suas Classes.

1.6. Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispde sobre informacgoes especificas de cada
Classe.

2. PRESTADORES DE SERVICOS
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Administrador

2.1. GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., CNPJ:
27.652.684/0001-62, Ato Declaratdrio CVM n° 6.819, de 17 de maio de 2002 (“Administrador”).

2.1.1. Servigos: Além dos servigos de administracao fiduciaria, o Administrador também provera ao Fundo
os servicos de (i) Custddia; (ii) Escrituracdo; (iii) Controladoria; (iv) Tesouraria e (v) processamento de
ativos, podendo contratar, em nome do Fundo, terceiros, incluindo partes relacionadas, devidamente
habilitados e autorizados para prestagao destes servicos, nos termos da Resolugao.

Gestor

2.2. EXA CAPITAL ASSET LTDA., CNPJ: 52.213.100/0001-08, Ato Declaratério CVM n° 21.505, de
14 de dezembro de 2023 (“Gestor” e, quando em conjunto com o Administrador, os “Prestadores de
Servicos Essenciais”).

2.2.1. Servigos: O Gestor observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento, Anexo e nas
disposicOes legais e regulamentares pertinentes, € o prestador de servicos essenciais do Fundo
responsavel pela gestao da carteira de valores mobilidrios do Fundo, o que inclui decidir sobre o
investimento e o desinvestimento de recursos da Classe em valores mobilidrios, observada a Politica de
Investimento, as competéncias de responsabilidade privativa do Administrador, nos termos deste
Regulamento, do Acordo Operacional, da Resolucdo e das demais regulamentacoes aplicaveis.

2.2.2. Quanto aos Ativos-Alvo Imobilidrios, o Administrador implementarda e podera vetar as
recomendacdes do Gestor, que sdo 0s responsaveis pela estratégia, resultado e gestdo de tais
recomendagoes.

2.2.3. Caso o Gestor contrate cogestor para determinada Classe, desde que previamente deliberado pela
Assembleia de Cotistas, as informagoes do prestador de servigos estardao descritas diretamente no Anexo
da respectiva Classe, assim como o seu mercado especifico de atuacao.

2.2.4. Sem prejuizo, a contratacdo do cogestor estard condicionada a prévia submissao aos
procedimentos de diligéncia do Administrador, nos termos das politicas e critérios por este estabelecidos.

Responsabilidade dos Prestadores de Servigos

2.3. Aresponsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes e demais prestadores
de servigos ¢ individual e limitada, exclusivamente, ao cumprimento dos respectivos deveres, aferiveis
conforme previsto na Resolugdo, neste Regulamento, seus Anexos e, ainda, no respectivo contrato de
prestacao de servigos.

2.4. A avaliagdo da responsabilidade dos prestadores de servigos devera levar sempre em consideragao
0s riscos inerentes as aplicagdes nos mercados de atuacao do Fundo e da Classe respectiva, bem como o
fato de que os servicos sao prestados em regime de melhores esforgos e como obrigacao de meio.
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2.,5. Cada prestador de servicos do Fundo respondera, individualmente, somente por danos diretos
decorrentes de seus proprios atos e omissoes contrarios a lei, a0 Regulamento ou a regulamentagdo
vigente, sem solidariedade com os demais prestadores de servicos.

Propriedade Fiduciaria

2.6. Os bens e direitos integrantes do patrimonio das classes do Fundo serdo adquiridos pelo
Administrador em carater fiduciario, por conta e em beneficio das respectivas Classes e dos seus cotistas
("Cotistas™), cabendo-lhe administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos
os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a respectiva politica de investimento

das Classes, obedecidas as decisdes tomadas pelas Assembleias de Cotistas e/ou este Regulamento e seus
Anexos.

2.7. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio da Classe, o
Administrador fara constar as restricoes decorrentes da propriedade fiduciaria nos termos deste
Regulamento e da regulamentacao aplicavel, e destacard que os bens adquiridos constituem patrimonio
da respectiva Classe.

2.8. Os bens e direitos integrantes do patrimonio das Classes do Fundo ndo se comunicam com o
patrimonio do Administrador.

2.9. O Cotista nao podera exercer qualquer direito real sobre os iméveis eventualmente integrantes do
patrimonio das respectivas Classes.

3. ESTRUTURA DO FUNDO
Prazo de Duracao do Fundo
3.1. Indeterminado.
Estruturacao do Fundo

3.2. O Fundo terd uma Classe Unica de cotas, sendo que podera ter futuras emisses de novas classes
mediante aprovagao em Assembleia de Cotistas, conforme permitido pela Resolugao.

Exercicio Social do Fundo
3.3. Término no ultimo dia do més de dezembro de cada ano civil.

4. POLITICA DE INVESTIMENTOS
4.1. Cada Classe de Cotas conta com um patrimonio proprio segregado e seguira uma politica de
investimentos especifica. A politica de investimentos a ser observada pelo Gestor, com relacdo a cada
Classe, esta indicada no respectivo Anexo. Todos os limites de investimento serdo indicados e deverao ser

interpretados com relacdo ao patrimonio liquido da Classe correspondente.

5. FATORES DE RISCO COMUNS AS CLASSES
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5.1. Os fatores de risco a seguir descritos sdo comuns a todas as Classes do Fundo, sendo aplicaveis,
portanto, a todas as Classes indistintamente, e independem de seus respectivos tipos e caracteristicas
individuais. Os fatores de risco especificos de cada Classe, notadamente em decorréncia de sua respectiva
politica de investimento e demais caracteristicas individuais, poderao ser encontrados no respectivo Anexo.

5.1.1. Em Ultima instancia, todos os fatores de risco poderdo levar a desvalorizacao das cotas das Classes
("Cotas") e posterior desvalorizacdo dos investimentos dos Cotistas e/ou a auséncia de liquidez.

Risco de Mercado

5.2. O patrimonio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuagdo de precos e
cotacdes de mercado dos Ativos detidos pela Classe, bem como da oscilagdo das taxas de juros e do
desempenho de seus emissores.

Risco de Crédito

5.3. O patrimonio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao nao
cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacdes financeiras nos termos
pactuados, a desvalorizacdo do contrato de crédito decorrente de deterioracdo na classificacao do risco
do tomador, reducao de ganhos ou remuneracdes, as vantagens concedidas na renegociagao e aos custos
da recuperacao de crédito.

Risco de Liquidez das Cotas

5.4. A Classe é constituida na forma de condominio fechado, ndo sendo admitido resgate das Cotas,
fator que pode influenciar na liquidez das Cotas no momento de sua eventual negociacao no mercado
secundario. Os Cotistas poderao ter dificuldade em realizar a negociacao de suas Cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse
modo, o Cotista que adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e que pode nao encontrar condigdes de vender suas Cotas no momento que
desejar.

Risco de Precificacao

5.5. As Cotas poderao sofrer com aumento ou reducao no seu valor em virtude da precificacdo dos
Ativos financeiros da carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com
os critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentacao em vigor.

Risco de Concentragao

5.6. A carteira da Classe podera estar exposta a concentragdo em Ativos de determinados ou poucos
emissores. Essa concentragao de investimentos nos quais a Classe aplica seus recursos podera aumentar
a exposicao da carteira da Classe aos riscos relacionados a tais Ativos, ocasionando volatilidade no valor

de suas Cotas.

Risco Normativo
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5.7. AlteragOes legislativas, regulatérias ou de interpretagao das normas as quais se sujeitam o Fundo,
as Classes ou os Cotistas podem acarretar relevantes alteracoes na carteira da Classe, inclusive a
liguidacdo de posigbes mantidas, independentemente das condigdes de mercado, bem como mudancga nas
regras de ingresso e saida de Cotistas da Classe.

Risco Juridico

5.8. A adogdo de interpretacOes por 6rgaos administrativos e pelo poder judiciario que contrastem com
as disposicoes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o
Fundo, a Classe e os Cotistas, independentemente das protecdes e salvaguardas estabelecidas nestes
documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, foram elaborados em conformidade
com a legislacdo vigente, especialmente o Cadigo Civil (Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada). Contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovagles trazidas por referida Lei no que tange a
industria de fundos de investimento esta em construcdo e sujeita a alteragdes que podem impactar as
disposicdes dos referidos documentos.

Segregacao Patrimonial

5.9. Nos termos do Cddigo Civil e conforme regulamentado pela Resolugao, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus proprios direitos e obrigacdes. Ndo obstante,
procedimentos administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigacbes de uma Classe poderao
afetar o patrimo6nio de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentencas ou decisdes que
nao reconhecam o regime de segregagao e independéncia patrimonial entre classes de fundos de
investimentos.

Ciberseguranca

5.10. Os Prestadores de Servicos Essenciais desempenham seus servicos empregando recursos
tecnoldgicos e de comunicagao que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem
estar protegidos por medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranca. Problemas e falhas nestes
recursos empregados poderdao afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e,
consequentemente, a performance das Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos aos
Cotistas. Por outro lado, problemas e falhas nas medidas e procedimentos de ciberseguranga adotados
poderdao ocasionar a perda, danificacao, corrupcao ou acesso indevido por terceiros de informacdes do
Fundo.

Saude Publica

5.11. QuestOes de saude publica poderdo gerar impacto negativo direto a economia nacional e global,
podendo levar ao regime de recessdao, bem como consequente alteracdo das atividades do mercado
financeiro e de capitais. Ainda, em atencdo a mitigacdo da propagacao de doencas existentes ou que
venham a surgir, os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo adotar restricdes operacionais e regimes
alternativos de trabalho que podem impactar provisoriamente os servigos prestados e consequentemente
0 bom desempenho da Classe.

Risco Socioambiental
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5.12. Eventos negativos de tematica ambiental, social e de governanga a que der causa o emissor de
determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas ndo se limitando, a aplicacdo de sancOes
administrativas, civeis e criminais pelo descumprimento de leis e regulamentos, podem afetar
financeiramente o referido emissor ou ainda a percepcao do mercado a seu respeito, o que pode levar a
depreciacdo do valor dos Ativos e consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.

6. DESPESAS COMUNS AS CLASSES

6.1. As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem incorridos pelo
Fundo e/ou individualmente pelas Classes. Ou seja, qualquer das Classes podera incorrer isoladamente
em tais despesas, sendo que estas serdao debitadas diretamente do patriménio da Classe que nelas incidir.
Por outro lado, quando as despesas forem atribuidas ao Fundo como um todo, serdo rateadas
proporcionalmente entre as Classes, na razdo de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente.
Quaisquer contingéncias incorridas pelo Fundo observardo os parametros acima para fins de rateio entre
as Classes ou atribuicdao a determinada Classe.

(M Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou
venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigacdes do Fundo e da Classe;

(i) Despesas com o registro de documentos, impressdao, expedicdao e publicacdo de relatorios e
informacdes periddicas previstas na legislacao em vigor;

(iii) Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive comunicagdes aos
Cotistas;

(iv) Honorarios e despesas do Auditor Independente;

v) Emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de Ativos;

(vi) Despesas com a manutencao de Ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de
acordo com devedor;

(vii)  Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razao de defesa
dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacao
imputada, se for o caso;

(viii)  Gastos derivados da celebragao de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira, assim como
parcela de prejuizos da carteira nao coberta por apdlices de seguro e ndo decorrente diretamente
de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungdes;

(ix) Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da carteira;

(69 Despesas com a realizagao de Assembleia de Cotistas;

(xi)  Despesas inerentes a constituicdo, fusao, incorporagdo, cisdo, transformacdo ou liquidacao do
Fundo e/ou da Classe;

(xii)  Despesas com liquidagao, registro e custédia de operagdes com Ativos da carteira, inclusive taxa
de custddia de ativos financeiros, direitos creditdrios, valores mobilidrios, despesas com registro
de ativos financeiros, valores mobiliarios e direitos creditorios;

(xiii) Despesas com fechamento de cdmbio, vinculadas as operagles da carteira de Ativos;

(xiv) Despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas, e a admissdo das Cotas a negociacao em
mercado organizado;

(xv)  Royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de acordo com
contrato estabelecido entre o administrador e a instituigdo que detém os direitos sobre o indice;

(xvi) Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo, incluindo parcelas destinadas ao pagamento de
prestadores de servicos contratados;

(xvii) Taxa de performance, se existente;
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(xviii) Montantes devidos a classes investidoras na hiptese de acordo de remuneragao com base na (e
limitados a) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdao, taxa de performance efou taxa de
distribuicao, observado o disposto na regulamentacao vigente;

(xix)  Taxa maxima de distribuicdo e taxa maxima de custddia;

(xx)  Despesas relacionadas ao servico de formagao de mercado, se contratado;

(xxi) Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe;

(xxii) Contratacao de agéncia de classificacdo de risco de crédito, se contratada;

(xxiii) Despesas com controle da titularidade dos créditos de carbono do agronegécio;

(xxiv) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locacdo ou arrendamento de imdveis rurais;

(xxv) Gastos necessarios a administracdo, manutencdo, conservagao e reparos de imdveis rurais;

(xxvi) Honorarios e despesas relacionadas a contratagao de consultoria especializada;

(xxvii) Honorarios e despesas relacionadas a contratagdo de empresa especializada para administrar as
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracao do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis
e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento;

(xxviii) Gastos com avaliagGes decorrentes de exigéncia legal ou normativa; e

(xxix) Honorarios e despesas relacionadas as atividades de representacao dos Cotistas.

6.2. Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo, ndo sobre o patriménio de alguma Classe
em especifico serao rateadas proporcionalmente entre as Classes, na razdo de seu patrimonio liquido, e
delas debitadas diretamente.

6.3. Quaisquer despesas ndao expressamente previstas como encargos do Fundo e/ou da Classe devem
correr por conta do Prestador de Servigos Essencial que a tiver originado.

7. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS
Assembleia Geral de Cotistas
7.1. As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes demandarao a convocacao de
assembleia geral de cotistas, e permitirdo a participacdo de todos que constem do registro de cotistas

junto ao Administrador e/ou dos prestadores de servicos e ambientes competentes, a depender da forma
de distribuicao de cada Classe (“Assembleia Geral de Cotistas”).

Assembleia Especial de Cotistas

7.2. As matérias de interesse especifico de uma Classe demandarao a convocacdo de assembleia
especial de Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participacdo apenas de Cotistas que constem
dos registros de Cotistas da Classe em questdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos (“Assembleia Especial de Cotistas” e, em conjunto com Assembleia Geral de Cotistas,
“Assembleia de Cotistas”).

Forma de realizacao das Assembleias de Cotistas
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7.3. A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de modo
total ou parcialmente eletronico. Neste sentido, os Cotistas poderao se manifestar por meio eletronico,
sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados
eletronicamente, ou a utilizacao de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme
especificado na convocagao.

Consulta Formal

7.4. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da Assembleia
de Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera ser tomada mediante o processo de consulta formal,
por meio fisico e/ou eletronico, conduzida nos termos da regulamentacao em vigor, sem a necessidade
de reunido dos Cotistas.

Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

7.5. Compete privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre as matérias previstas na
regulamentacao.

7.5.1 Matérias de competéncia de Assembleia Especial de Cotistas estarao indicadas no Anexo de cada
Classe.

Quoéruns da Assembleia Geral de Cotistas

7.6. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdao tomadas de acordo com os seguintes
quoruns:

Maioria dos presentes e que representem 90% | A substituicdo do Gestor.
(noventa por cento) das Cotas emitidas.
Maioria dos presentes e que representem 90% | A fusdo, incorporacao, a cisdo, total ou parcial, a
(noventa por cento) das Cotas presentes. transformacao ou a liquidacao do Fundo.

Criacao de novas Classes.

Alteracdo dos quoruns de deliberagdo e aprovagao
das matérias submetidas a Assembleia Geral de
Cotistas.

Maioria das Cotas presentes e que representem | A substituicdo do Administrador.

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,
quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; | Aprovacao dos atos que configurem potencial
ou conflito de interesses com o Fundo, nos termos da
Resolucao.

Maioria das Cotas presentes e que representem
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas, | Alteracdo da Parte Geral do Regulamento.
quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Maioria das Cotas presentes. Todas as demais matérias.
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8. DISPOSICOES GERAIS
Inexisténcia de Garantia ou Seguro

8.1. O investimento em uma Classe deste Fundo ndo é garantido pelo FGC — Fundo Garantidor de
Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe deste Fundo ndo é garantido pelos Prestadores
de Servicos Essenciais ou por qualquer outro prestador de servicos complementar. O investimento em
uma Classe deste Fundo ndo conta com qualquer tipo de cobertura de seguro.

Comunicacao

8.2. Todas as correspondéncias aos Cotistas serao enviadas exclusivamente por meio eletronico, ao
endereco informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista manter seu cadastro
atualizado.

8.3. Nas situacOes em que se faga necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou “concordancia
dos Cotistas, a coleta se dara por meio eletronico, nos canais do Administrador.

14

8.4. Todos os contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poderdo ser gravados e
utilizados para quaisquer fins de direito, incluindo, mas nao se limitando, para defesa em procedimentos
administrativos, judiciais e arbitrais.

Servigo de Atendimento ao Cotista

8.5. Os seguintes meios de comunicacao podem ser utilizados para comunicacdes entre Cotistas e o
Administrador:

(i) SAC: (21) 3923-3000 (11) 3206-8000

(i) E-mail: middleadm@genial.com.vc

(iii) Ouvidoria: ouvidoria@genial.com.vc

(iv) Website: www.genialinvestimentos.com.br

9. SOLUCAO DE CONTROVERSIAS
9.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, comarca da filial do Administrador,

com a exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer ddvidas ou
controvérsias advindas deste Regulamento.



Docusign Envelope ID: FD37FC4B-2916-4DD0-AF3E-75525DB845C8

ANEXO DESCRITIVO DA

CLASSE UNICA DO EXA TERRAS BRASIL I

"
I FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS e
genial =X/

PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO — FIAGRO
RESPONSABILIDADE LIMITADA CAPRPITAL

CNPJ [em constituicao

VIGENCIA: 05/11/2025
1. INTERPRETACAO
Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE ANEXO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEU REGULAMENTO E
NORMAS APLICAVEIS,

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Anexo terdo o
significado atribuido na regulamentacdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento.

1.3. Todas as palavras, expressoes e abreviacoes utilizadas no Anexo e no Regulamento, com as letras
iniciais mailsculas referem-se ao Fundo e/ou esta Classe Unica do Exa Terras Brasil I Fundo de
Investimento nas Cadeiras Produtivas do Agronegdcio — Fiagro Responsabilidade Limitada (“Classe”),
conforme aplicavel.
Orientacoes Gerais
1.4. O Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as Classes.
1.5. Este Anexo, que integra o Regulamento, dispde sobre informacoes especificas desta Classe.

2. CARACTERISTICAS DA CLASSE
Publico-Alvo
2.1, A Classe é destinada a investidores profissionais, nos termos do artigo 11 da Resolugao CVM n®

30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada ("Investidores Profissionais” e, quando se tornarem titulares
de Cotas, “Cotistas”).

Responsabilidade dos Cotistas

2.2. Limitada ao valor de suas Cotas subscritas.
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Regime Condominial
2.3. Fechado.
Prazo de Duragao

2.4. AClasse terd encerramento em 06 (seis) anos contados a partir da primeira integralizacdao de Cotas
da Classe, prorrogaveis por mais 02 (dois) anos, a critério da Assembleia Especial de Cotistas.

Subclasses
2.5. A Classe ndo conta com subclasses.
Cogestao

2.6. Podera ser contratado pelo Gestor em nome da Classe, prestador de servicos de responsavel pela
cogestdo, desde que deliberado pela Assembleia de Cotistas a respeito da referida contratagdo.

Consultor Especializado

2.7. Podera ser contratado pelo Gestor em nome da Classe, prestador de servicos de consultoria
especializada.

2.7.1, Prescindibilidade: o Consultor Especializado, caso contratado, sera prestador de servicos
facultativo, sujeito a destituicdo e substituicao formalizada pelo Gestor ou por deliberagao da Assembleia
de Cotistas nos termos deste Anexo.

2.7.2. Servigos: prestacdao de servicos de suporte e subsidio as atividades de andlise, selegdo,
acompanhamento e avaliagcdo de Ativos-Alvo Imobilidrios integrantes ou que posam vir a integrar a carteira
de Ativos da Classe.

3. POLITICA DE INVESTIMENTOS
Objetivo

3.1. A Classe tem como objeto preponderante a valorizagao e a rentabilidade de suas Cotas por meio
do investimento em:

0] quaisquer direitos reais sobre imdveis rurais, os quais poderao ser adquiridos diretamente pela
Classe ou via participacdo em sociedades de propdsito especifico (“Ativos-Alvo Imobilidrios”); e/ou

(i) (a) Certificados de Recebiveis do Agronegocio (“CRA™); (b) Letras de Crédito do Agronegdcio
("LCA"); (c) Certificados de Recebiveis Imobilidrios relativos a imdveis rurais ou relacionados as cadeias
produtivas agroindustriais (“CRI"); (d) Letras de Crédito Imobilidrio relativas a imdveis rurais ou
relacionados as cadeias produtivas agroindustriais ("LCI"); (e) Letras Hipotecarias relativas a imdveis rurais
ou relacionados as cadeias produtivas agroindustriais; (f) Debéntures, desde que se trate de emissores
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devidamente autorizados nos termos da regulamentagdo aplicavel, e cujas atividades integrem a cadeia
produtiva agroindustrial; e/ou (g) cédulas de produtos rural com liquidacao financeira ("CPR-F"); e/ou (h)
demais titulos e valores mobilidrios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislacdo ou
regulamentacao aplicavel (“Ativos-Alvo Financeiros” e, em conjunto com Ativos-Alvo Imobiliarios, os
“Ativos Alvo”).

3.1.1. Na primeira emissao de Cotas da Classe (“Primeira Emissao”), os recursos serao destinados para
a aquisicdo de direitos reais sobre os seguintes imdveis rurais: (i) fragdes da “Fazenda Diamantina”,
correspondentes as fazendas denominadas Fazenda Diamantina VIII e Fazenda Diamantina XV
respectivamente formadas pelas matriculas n° 10.729 e 10.721 todas do Cartdrio de Registro de Imdveis
de S3o Desidério/BA (“Fazenda Diamantina”); (ii) “Fazenda Rubi II”, objeto da matricula n® 78.203 do
Cartdrio de Registro de Imdveis de Luis Eduardo Magalhdes/BA (“Fazenda Rubi”); e (iii) “Fazenda Kelly”,
objeto da matricula n® 15.333 do Cartério de Registro de Iméveis de Luiz Eduardo Magalh3es/BA
(“Fazenda Kelly” e, em conjunto com Fazenda Diamantina e Fazenda Rubi, “Imoveis”).

3.1.1.1. Exceto pelos Ativos-Alvo Imobilidrios a serem adquiridos pela Classe com os recursos obtidos com
a Primeira Emissao de Cotas, todos os demais Ativos-Alvo Imobilidrios a serem adquiridos deverdo ser
previamente aprovados pelos Cotistas em ambito de Assembleia Especial de Cotistas.

3.1.2. O Fundo apenas adquirira Ativos-Alvo Financeiros que sejam previamente aprovados pelos Cotistas
em ambito de Assembleia Especial de Cotistas.

3.2. A Classe devera possuir mais de 50% (cinquenta por cento) de seu Patrimo6nio Liquido em Ativos
Alvo listados acima que sejam do agronegdcio e passiveis de serem investidos também pelas classes de
investimento constituidas nos termos do Anexo Normativo III da Resolucdo, conforme previsdes la
descritas.

3.3. Sempre que o Ativo Alvo fizer parte da porcentagem descrita em 3.2. acima, devera ser observado,
obrigatoriamente, o limite maximo de aplicacdo por modalidade ou por emissor ou devedor descrito pelo
Anexo Normativo III para aquele ativo.

3.4. O investimento pela Classe em Ativos-Alvo Imobilidrio se dara com a finalidade de venda, locacao
atipica (sale and leaseback), arrendamento ou exploracdo do direito de superficie.

3.5. A Classe pode aplicar recursos em cotas de classes de fundos de investimento em renda fixa e
titulos de renda fixa, exclusivamente para fins de liquidez para o cumprimento de suas obrigacoes (“Ativos
de Liguidez”, em conjunto com Ativos Alvo, simplesmente “Ativos”).

3.6. A Classe pode aplicar recursos em instrumentos financeiros derivativos, exclusivamente para fins
de protecao patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe.

Aquisicdo de Iméveis Gravados com Onus Reais

3.7. E permitida a aquisicio de Ativos-Alvo Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos dnus
reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da Classe, desde que tais 6nus (i) estejam vinculados
a obrigacoes cujo valor, individualmente ou em conjunto, seja inferior ao valor de aquisicao dos respectivos
Ativos-Alvo Imobiliarios; e (ii) sejam cancelados ou baixados com recursos provenientes da propria
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aquisicdo. Também é permitida a constituicdo de 6nus reais sobre os Ativos-Alvo Imobiliarios, desde que
para garantir obrigacoes assumidas pela Classe.

3.7.1. Nao se aplica o disposto no item (ii) da Clausula 3.7 acima a aquisicdo de Ativos-Alvo Imobiliarios
gue estejam gravados com os seguintes o6nus: (i) registro de cédulas de produto rural (CPR) nas
respectivas matriculas; e/ou (ii) constituicdo de alienagao fiducidria ou penhor sobre plantagdes, lavouras
e demais produtos existentes ou que venham a ser produzidos nos referidos Ativos-Alvo Imobilidrios .

Prestacao de garantias
3.8. 0O Gestor ndo podera prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se de qualquer forma.
Localizacdo Geografica

3.9. A Classe podera investir em Ativos-Alvo Imobiliarios em quaisquer locais no territrio nacional,
sem limitacdo geogrdfica.

Extens3ao do Mandato

3.10. Os Prestadores de Servicos, na medida de suas respectivas atribuicoes em relagao a gestao da
carteira da Classe, possuem mandato para exercer todos os direitos relativos aos Ativos da carteira, com
discricionariedade no exercicio de suas respectivas fungdes, e sempre orientado e limitado pelo objetivo e
pela Politica de Investimentos constantes neste Anexo Descritivo.

4. FATORES DE RISCO ESPECIFICOS DA CLASSE

4.1. Além dos fatores de risco dispostos no Regulamento, esta Classe esta sujeita, ainda, aos seguintes
fatores de risco especificos:

Risco Perdas Patrimoniais

4.2, A perda parcial ou completa do capital aportado podera ocorrer em virtude de estratégias
empregadas pela Classe, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Risco de Crédito

4.3. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estao sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condigoes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas
condigles econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses emissores. Nestas
condicdes, o Gestor podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar negativamente o patrimonio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.
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Risco de Crédito dos Arrendatarios

4.4. A Classe fica exposta ao risco de inadimpléncia dos locatarios ou compradores dos iméveis rurais,
seja via arrendamento, parceria ou venda. Falhas no pagamento podem afetar o fluxo de caixa e
comprometer a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Liquidez da Carteira

4.5. Os Ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter liquidez significativamente baixa em
comparagao a outras modalidades de investimento.

Risco de Mercado das Cotas

4.6. Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociagao no mercado
secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que
pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

Risco Tributario

4.7. Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda
na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que as condigGes estabelecidas pela legislagdo tributaria
vigente sejam atendidas. O ndo atendimento aos requisitos acima implica na perda do beneficio fiscal
relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas da Classe, sendo que a verificacdo
de ndo atendimento dos requisitos que forem aplicaveis a Classe, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s),
assim como qualquer alteracdo no tratamento tributario do Classe, ensejara a publicagdo de fato relevante
pelo Administrador nos termos da Regulagao.

) Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscricdo de investidor, em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoas ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe se sujeitara a
tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

(i) Os Prestadores de Servico ndo sdo responsaveis por, assim como ndo possuem meios de evitar,
os impactos mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteracdo na legislacao tributaria
aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.

Risco Imobiliario

4.8. Pode ocorrer a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pela Classe,
ocasionada por, mas ndo se limitando a: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i)
mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacao ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regiao(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito
que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de
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infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagGes, transporte
publico, fornecimento de &gqua, entre outros, e (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacao historica. A
desvalorizacao do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo afetard os rendimentos das Cotas e o
patrimonio liquido da Classe.

Risco de Regularidade dos Imoéveis

4.9. Observada sua Politica de Investimento, a Classe podera adquirir, direta ou indiretamente,
empreendimentos imobilidrios ou titulos e valores mobilidrios relacionados a empreendimentos imobiliarios
que ainda nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencgas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da
regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de explora-
los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a
existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou
em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para a Classe,
caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgaos
responsaveis.

Risco de Desastres e Sinistro

4.10. A ocorréncia de desastres naturais pode causar danos aos imdveis e imdveis relacionados aos
Ativos integrantes da carteira da Classe, afetando negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas. Nao ha garantia de que o valor dos seguros contratados para os
imodveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucoes
civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe
podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho
operacional da Classe. Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicao
financeira da Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de Desapropriacao pelo Poder Publico

4.11. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes ou imdveis relacionados aos Ativos
integrantes da carteira poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacao, ndo ha como garantir que o prego que venha a
ser pago pelo Poder Publico sera equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este
fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situacao financeira
e resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imével(is), hipdtese que poderd afetar negativamente o
patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco do Incorporador/Construtor
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4.12. O empreendedor, construtor ou incorporador de bens integrantes ou lastro dos Ativos integrantes
do patrimonio da Classe pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicao nos resultados da Classe.

Risco de Aprecamento dos Imdveis Rurais

4.13. O Administrador e o Gestor podem ajustar a avaliacdo dos imdveis rurais da carteira da Classe
pela indicagdo de perdas em seu valor, que podem ser impactadas por outras variaveis que ndo sé o valor
da terra nua. Assim, o valor efetivo de alienacao de determinado imdvel rural pode ser inferior ao valor
descrito em suas demonstragdes financeiras. Ainda, os imdveis rurais sao avaliados pelo seu custo de
aquisicao.

Risco de Desvalorizacdao dos Imoveis Rurais ou Vacancia

4.14. A Classe podera incorrer em perdas decorrentes da vacancia de imdveis integrantes de sua
carteira, seja em razao da nao celebracado de instrumentos que tenham por objeto a concessao do uso e
gozo dos imoveis rurais (“Contratos de Arrendamento”) e/ou de instrumentos que tenham por objeto o
uso comercial, industrial ou logistico dos imdveis rurais, na modalidade sale and leaseback (“Contratos de
Locacao”), seja pela extingao, inadimplemento ou rescisao antecipada dos contratos vigentes. A eventual
impossibilidade de ocupagao dos imdveis por terceiros impactara diretamente a geracdo de receitas e,
conseqguentemente, o resultado da Classe e a rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os imdveis rurais integrantes do portfélio do Classe poderdo sofrer desvalorizagdo por
fatores diversos, incluindo, sem limitacdo, condicdes climaticas adversas, degradacao do solo, mudancas
nas politicas de uso do solo e zoneamento, auséncia de infraestrutura, contestacdes fundidrias ou
ambientais, bem como deterioracdo fisica dos ativos e variacoes de mercado. A desvalorizacdo podera
afetar tanto a precificacao dos ativos no valor patrimonial da Classe quanto sua liquidez em eventuais
alienagdes.

A ocorréncia de vacancia prolongada ou a necessidade de alienagao dos imoveis em um contexto de
mercado adverso podera obrigar a Classe a aceitar condigdes menos favoraveis de venda ou locagao,
comprometendo a capacidade de cumprir suas obrigagdes e distribuir rendimentos aos Cotistas, além de
potencialmente ensejar perdas patrimoniais relevantes.

Risco Ambiental

4.15. Os imdveis estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia a legislacao, regulamentagdo e
demais questOes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagao
ambiental para operacdo e atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos,
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressao de vegetacao e descarte de residuos sdlidos; (ii) eventuais passivos ambientais
decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) eventuais
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis que pode
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acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais a
Classe; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissao a restrigoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
eventual ocorréncia destes eventos em imoveis detido ou relacionados aos titulos e valores mobiliarios da
carteira da Classe pode afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Certas atividades do agronegdcio podem causar impactos e danos ao meio
ambiente. A legislacao federal impde responsabilidade objetiva a quem direta ou indiretamente der causa
a degradacdo ambiental, de forma que eventual pagamento de indenizagdo pela Classe pode impedir ou
reduzir a realizacao de investimentos, gerando potenciais efeitos adversos nos seus resultados.

Risco de Regularidade de Imoéveis Rurais

4.16. Em caso de eventual irregularidade na construcao ou licenciamento de imdveis rurais, as atividades
nos referidos imdveis poderao ser impedidas. A constatacao destas irregularidades pode acarretar o ndo
pagamento por arrendamento ou cessao de superficie, e/ou gerar uma redugao no valor de venda ou no
interesse de compradores em eventual tentativa de alienacdo do referido imdvel.

Risco de Execucao das Garantias de Ativos - Alvo Financeiros

4.17. O investimento em Ativos - Alvo Financeiros envolve riscos, incluindo inadimplemento e execucao
de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execucao de garantias, a Classe deve
suportar custos adicionais como investidora desses Ativos-Alvo Financeiros. Além disso, as garantias
podem nao cobrir totalmente as obrigacdes financeiras dos Ativos-Alvo Financeiros, prejudicando o valor
das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

Riscos Especificos de CRI, CRA, LCI, LCAe LH

4.18. O Governo Federal pode alterar a legislagdo tributaria em relagdo a investimentos financeiros,
afetando a rentabilidade de Ativos como Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Certificados de Recebiveis
do Agronegdcio, Letras de Crédito Imobiliario, Letras de Crédito do Agronegdcio, e Letras Hipotecarias.
Atualmente, pessoas fisicas sao isentas de imposto de renda sobre os rendimentos desses investimentos.
Mudancas futuras na legislacdo, como a eliminacdo da isencao ou o aumento das aliquotas, podem
também impactar negativamente a rentabilidade da Classe, que também usufruem de beneficio fiscal,
como regra.

Riscos Relativos a Securitizacao

4.19. Os CRIs e CRAs podem ser negociados com registro provisorio pela CVM. Se nao obtiverem registro
definitivo, a emissora devera resgata-los antecipadamente, mas isso pode ser dificil se os valores ja
tiverem sido utilizados. A Medida Provisdria n® 2.158 estabelece que a separacao de patrimonio nao afeta
débitos fiscais, previdenciarios ou trabalhistas. Isso significa que, em caso de faléncia da securitizadora,
os credores fiscais podem competir com os detentores de CRI pelos créditos imobiliarios usados como
lastro, e com os detentores de CRA pelos créditos relativos ao agronegdécio como lastro, afetando a
capacidade da securitizadora de cumprir suas obrigagoes relacionadas aos Certificados.

Risco de Contratos Atipicos de Locagao Rural
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4.20. Os Contratos de Locagao firmados pela Classe, embora permitam maior flexibilidade contratual,
nao contam com a previsibilidade e a uniformidade dos contratos tipicos, o que pode aumentar a exposicao
da Classe a disputas juridicas, interpretacoes divergentes e riscos de execucao.

Tais contratos podem prever prazos longos, obrigacdoes personalizadas e clausulas de renovagdo ou
rescisdo distintas da legislagdo agraria tradicional, podendo gerar incertezas quanto a continuidade do
recebimento de receitas, além de implicar custos elevados em caso de eventual resolu¢do antecipada.

Ademais, o reconhecimento e a eficacia de clausulas especificas perante o Poder Judiciario dependerdo
do entendimento do juizo competente, podendo a Classe ser compelida a aceitar condicdes menos
favoraveis em processos de mediacdo, arbitragem ou acao judicial.

Risco de Sale and Leaseback

4.21. OperagOes estruturadas sob a forma de sale and leaseback, expdem a Classe a riscos especificos
relacionados a solvéncia e a continuidade operacional do locatario, cujo desempenho é fundamental para
a geracao de receitas.

Em tais estruturas, existe a possibilidade de que o locatario original enfrente dificuldades financeiras,
operacionais ou juridicas ap6s a venda do imovel rural, tornando-se inadimplente ou incapaz de cumprir
suas obrigagOes contratuais. Nesses casos, a Classe podera ser compelida a rescindir o contrato, retomar
a posse do imdvel e buscar novo locatario, o que podera ocorrer em condigoes de mercado desfavoraveis
e impactar negativamente a rentabilidade da Classe.

Além disso, por se tratar de estruturacao contratual que pode conter clausulas especificas de recompra,
nao renovagao automatica ou penalidades assimétricas, a Classe podera ndo conseguir reverter a operacao
sem perdas significativas de valor, especialmente em mercados menos liquidos ou com imdveis de uso
altamente especifico.

Risco de Dependéncia Economica e Operacional do Locatario em Contratos Atipicos

4.22. A Classe podera ficar excessivamente dependente da performance econdmica de um unico
locatario ou operador rural. Essa dependéncia podera representar risco relevante caso esse locatario
enfrente dificuldades financeiras, operacionais ou setoriais, 0 que podera comprometer ndo apenas o
pagamento dos valores pactuados, mas também a preservacdo e conservagao dos imoéveis, elevando o
risco de vacancia e necessidade de reinvestimentos.

Risco de Ineficacia de Garantias em Contratos Atipicos

4.23. Em virtude da flexibilidade contratual dos contratos atipicos, as garantias pactuadas — sejam reais
ou fidejussérias — podem ter menor padronizacao e exigibilidade do que aquelas normalmente aplicadas
em contratos de arrendamento. Em caso de inadimplemento, a execucdo dessas garantias podera ser
mais complexa e demorada, especialmente se envolver bens de dificil avaliagdo ou se sujeitar a litigios
fundidrios, ambientais ou trabalhistas.

5. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Taxa de Administracao
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5.1. Sera cobrada taxa de administracao, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as Cotas da
Classe integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média didria da cotacao de fechamento
das cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, nos seguintes
parametros (“Taxa de Administracao”):

() Valor da Taxa: 0,13% (treze centésimos por cento) ao ano (base 252 dias).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

(i)  Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv)  Valor Minimo: R$ 10.000,00 (dez mil reais) nos 6 (seis) primeiros meses apos o inicio da Classe,
qual seja, apds a primeira integralizacao de Cotas, e a partir do 7° (sétimo) més, R$ 14.000,00
(quatorze mil reais) atualizado anualmente pela variagdo positiva do IGP-M ou outro indice que vier
a substitui-lo.

Taxa de Gestao

5.2. Sera cobrada taxa de gestdo, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe
integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média didria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragao, nos seguintes parametros
("Taxa de Gestao™):

0] Valor da Taxa: 1,00% (um por centro) ao ano (base 252 dias).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

iii) Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente pela variacao positiva do IGP-
M ou outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa Maxima de Custodia

5.3. A Taxa Maxima de Custddia, incidente sobre o patrimonio liquido da Classe é fixada nos seguintes
parametros:

0] Valor da Taxa: 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano (base 252 dias).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

(iii) Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao da apuragdo.

(iv)  Valor Minimo: R$ 1.000,00 (mil reais), atualizado anualmente pela variagao positiva do IGP-M ou
outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa Maxima de Distribuicao

5.4. A Classe ndo conta com distribuidores das Cotas que atuem de forma continua, o Anexo Descritivo
nao prevé uma taxa maxima de distribuicdo, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n©
1/2023/CVM/SIN/SSE, de 11 de abril de 2023.

5.5. A remuneragao dos distribuidores que sejam contratados e remunerados pontualmente, a cada
nova emissao de Cotas, sera prevista nos documentos das respectivas ofertas, conforme a Resolucdo CVM
n° 160, de 13 de julho de 2022, e alteragdes posteriores.
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Taxa de Performance

5.6. N3ao serd devida pela Classe taxa de performance.

Taxa de Ingresso e Saida

5.7. Nao serdo cobradas, dos Cotistas, taxas de ingresso e de saida da Classe.
Taxa de Estruturacao

5.8. N3o sera devida taxa de estruturacdo.

Taxa Maxima de Administracao e de Gestao

5.10 A Taxa de Administracao e a Taxa de Gestao compreendem, respectivamente, as taxas de
administracdo e gestdo cobradas no ambito das classes de investimento em que a Classe investe.

6. DAS COTAS DA CLASSE
Patrimonio Liquido Minimo da Classe

6.1. O patrimoénio liguido minimo para o inicio das atividades da Classe (“Patrimonio Inicial Minimo")
sera equivalente a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Condicoes para Aplicacao
Emissao

6.2. Admite-se que as emissOes subsequentes de Cotas sejam formalizadas por ato conjunto dos
Prestadores de Servigos Essenciais, e a exclusivo critério destes, até o limite total de R$ 130.000.000,00
(cento e trinta milhdes de reais). Neste caso, o valor de cada nova Cota sera preferencialmente (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado
da Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacao da nova emissao; ou, se possivel, (ii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, caso sejam
listadas em mercado de bolsa, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da
nova emissao.

Direito de Preferéncia

6.3. Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas fica assegurado, nas futuras emissoes
de Cotas, exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Especial de Cotistas, o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas, na proporcao do nimero de Cotas que possuirem, podendo ceder tal direito
a outros cotistas ou a terceiros, exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Especial de Cotistas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as Cotas estejam admitidas a
negociacao, bem como a regulamentacao em vigor.

Subscricao
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6.4. Mediante assinatura do termo de adesdo e ciéncia de risco, quando do primeiro investimento, do
documento de aceitacdo da oferta e do eventual compromisso de investimento.

6.4.1. Podera ser admitida a realizacdo de subscricdo parcial de Cotas, bem como o cancelamento do
saldo ndo colocado, desde que seja subscrita a quantidade minima de Cotas prevista na emissao,
observada a regulamentacdo aplicavel.

Forma de Integralizacao

6.5. Moeda corrente nacional ou mediante a entrega de Ativos, com base em laudo de avaliacao
elaborado nos termos da Resolucdo e aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas. A aprovacdo do
laudo pela Assembleia Especial de Cotistas nao é requerida quando se tratar de Ativos que constituam a
destinagdo de recursos da primeira oferta publica de distribuicdo de cotas da Classe ou quando a Classe
for restrita.

Chamadas de Capital e Prazo de Integralizacao

6.6. As chamadas de capital, quando aplicaveis, serdo realizadas pelo Administrador, conforme
orientagdo do Gestor, observado que cada chamada de capital devera ser realizada com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias corridos para a data limite para deposito pelo Cotista. Cada chamada de capital
sera realizada pelo Administrador por meio do envio de correspondéncia eletronica dirigida para os
Cotistas, aos enderegos de contato constantes no cadastro mantido pelo Cotista junto ao escriturador ou
intermediario responsavel.

Limitacdo a Subscricdao ou Aquisicdao de Cotas por um mesmo Investidor
6.7. Nao ha limitacdo a subscrigao ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor.
Negociacao

6.8. As Cotas poderao ser negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, nos termos e restricdes da
Regulacao.

Amortizacao
Periodicidade

6.9. A Classe realizara as amortizacOes valor unitario das Cotas na ocorréncia de um Evento de Liquidez,
abaixo definido, conforme o Patrimonio Liquido permita (“Amortizacdes”).

6.9.1 As Amortizagdes mencionadas na Clausula acima ocorrerao independentemente da realizacdo de
Assembleia de Cotistas caso decorra de recebimento de recursos ordindrio dos instrumentos que
formalizaram a aquisicao e/ou alienacdo dos respectivos Ativos-Alvo Imobiliarios.

6.9.2 A Amortizacdo das Cotas ocorrera no momento em que ocorrer o Evento de Liquidez, considerando
os recebimentos decorrentes do referido evento.

6.9.3 Define-se “"Evento de Liquidez” como a realizagdo da venda de qualquer dos Ativos-Alvo
Imobiliarios que tenham sido adquiridos pela Classe.
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Forma de Pagamento

6.10. O pagamento podera ser feito por crédito em conta ou por qualquer meio de pagamento permitido
pela regulamentacao bancaria.

Forma e Periodicidade de Calculo das Cotas

6.11. O valor da Cota sera calculado e divulgado diariamente, no momento de fechamento dos
mercados.

Feriados

6.12. A Classe estara fechada para fins de aplicacao, e pagamento de amortizacdes e rendimentos no
sabado, no domingo, nos feriados nacionais e quando ndo houver expediente bancario. Excluidas as
condicdes previamente elencadas, a Classe tera funcionamento normal nos dias de feriado municipal e
estadual na praca em que o Administrador estiver sediado.

Recusa de Aplicacdes

6.13. Os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo, a seu exclusivo critério, recusar o investimento de
determinados investidores, levando em conta aspectos de prevencao a lavagem de dinheiro, adequacao
ao perfil do investidor e os melhores interesses dos Cotistas, dentre outros.

Condigoes Adicionais

6.14. Condigdes adicionais de ingresso e retirada da Classe, inclusive eventuais valores minimos de
permanéncia e movimentacdo, poderdo ser consultadas no Website do Administrador.

6.15. A partir do encerramento de cada distribuicdo de Cotas da Classe, a Classe tera prazo de 180
(cento e oitenta) dias para aplicagao dos respectivos valores.

6.15.1. O prazo descrito acima podera ser prorrogado 1 (uma) vez por igual periodo.

7. INSOLVENCIA DA CLASSE
Patrimonio Liquido Negativo
7.1. A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura
um patriménio liquido negativo. Nestas ocasides, a liquidacao integral do Ativo da classe de investimentos
nao sera suficiente para a satisfacdo das obrigacOes por ela assumidas, devendo os Prestadores de
Servigos Essenciais, , tomarem as providencias determinadas pela regulamentagao vigente.
Segregacao Patrimonial
7.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patrimonios segregados entre si, com

direitos e obrigagdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica (Lei n°® 13.874/2019) conforme
regulamentada pela Resolugao. Caso o patrimodnio liquido de uma classe se torne negativo, ndao havera
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transferéncia das obrigagdes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de
investimento. Ndo ha, em qualquer hipdtese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacao entre
classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

7.3. As decisdes tomadas no ambito das Assembleias de Cotistas possuem carater soberano e de
execucao obrigatdria pelos Prestadores de Servicos Essenciais.

7.3.1. Constatado o patrimoénio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacao
vigente, o administrador fiduciario da classe de investimento devera, obrigatoriamente, submeter para
deliberagao pelos Cotistas a declaragao de insolvéncia da classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

7.4. A deliberacdo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador
fiduciario da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decretagao de insolvéncia.

7.4.1. Por forga do regime de segregagao patrimonial, os credores da classe de investimentos nao
poderdo recorrer ao patrimonio de outras classes de investimento instituidas no ambito de um mesmo
fundo de investimento, e nem poderdo recorrer ao patrimonio pessoal dos Cotistas da classe de
investimentos insolvente posto que a responsabilidade destes é limitada ao capital por eles subscrito.

7.4.2. Em qualquer caso, sera aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cddigo Civil, somente
em relacdo a classe de investimentos a que se atribuem as obrigacoes e dividas que deram causa ao
requerimento de decretacdo de insolvéncia.

8. EVENTOS DE LIQUIDAGAO
Eventos de Liquidacao

8.1. Constituem eventos de liquidacdo da Classe, os quais uma vez ocorridos promovem a liquidacao
da Classe nos termos da Resolugdo:

(i)  Caso tenha ciéncia de qualquer pedido de declaragao judicial de insolvéncia do patriménio da Classe;

(i) Caso haja determinacdo da CVM, em caso de violagao de disposicdes legais ou regulatérias; e/ou

(iii) Caso os Prestadores de Servicos Essenciais ndo venham a ser substituidos, observados termos e
prazo previstos no Regulamento, neste Anexo Descritivo e na regulamentagao aplicavel.

9. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
Competéncia
9.1. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas (“Assembleia Especial de Cotistas”) da

Classe deliberar pelas matérias indicadas na regulamentacdao em vigor, exclusivamente com relagdo a
respectiva Classe.

Forma de Realizacao das Assembleias de Cotistas
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9.2. A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias Especiais de Cotistas poderdo ser realizadas
de modo total ou parcialmente eletronico. Neste sentido, os Cotistas poderao se manifestar por meio
eletronico, sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos
assinados eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador,
conforme especificado na convocagao.

Consulta Formal

9.3. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacao sobre matérias de competéncia da Assembleia
Especial de Cotistas podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou
eletronico, conduzida nos termos da regulamentagao em vigor, sem a necessidade de reuniao dos Cotistas.

Quoéruns

9.4. As deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas serdao tomadas de acordo com os seguintes
quoruns:

Maioria das Cotas presentes e que representem
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,
quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou

Maioria das Cotas presentes e que representem
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Alteracao do Anexo da Classe.

Apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e
direitos utilizados na integralizacao de cotas.

Aprovacao dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos da Resolucao.
Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa
de Administracao e Taxa de Gestao.

90% (noventa por cento) dos Cotistas presentes.

A fusao, incorporacao, a cisao, total ou parcial, a
transformacao ou a liquidacao da Classe.

Aprovagao de investimento em Ativos-Alvo.
Alteracdo da politica de investimento da Classe.
Alteragao da forma de amortizagao das Cotas.
Alteracao do rol de Eventos de Liquidacao da
Classe.

Aprovagao para novas emissdes de Cotas da
Classe.

Prorrogacao de prazo da Classe.
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Alteracgdo dos quoruns de deliberagdo e aprovagao
das matérias submetidas a Assembleia Especial de
Cotistas.

Maioria das Cotas presentes. Todas as demais matérias.

10. REPRESENTANTES DOS COTISTAS
Numero Maximo de Representantes dos Cotistas
10.1. Podera ser eleito 1 (um) Representantes dos Cotistas.
Prazo de Mandato
10.2. O Prazo de Mantado dos Representantes dos Cotistas é de 1 (um) ano.
Condigoes de Elegibilidade para Condicao de Representante Dos Cotistas
10.3. A funcdo de Represente dos Cotistas € indelegavel.

10.4. Devem ser observados os requisitos da Resolucao para verificacdo da elegibilidade dos
Representantes dos Cotistas.

Mandato e Deveres dos Representantes dos Cotistas

10.5. Os deveres do Representante dos Cotistas s3o aqueles enunciados na Regulacdo, em especial o
dever de fiscalizagcao dos empreendimentos e investimentos da Classe em defesa dos direitos e interesses
dos Cotistas.

Parecer sobre Demonstragdes Financeiras e Formulario

10.6. Os Representantes dos Cotistas, deverao emitir parecer com opinido acerca das demonstragdes
contabeis do exercicio social e sobre elas opinar.

10.6.1. Os pareceres e opinides devem ser encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze)
dias, a contar do recebimento, ou ciéncia, se aplicavel, dos documentos, dados e informacoes divulgados
pela Classe e seus Prestadores de Servico.

10.6.2. Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, de Representantes dos Cotistas, podem
ser apresentados e lidos na Assembleia de Cotistas, independente de publicacdo e ainda que a matéria
nao conste na ordem do dia.

11. DISPOSICOES GERAIS

Obrigacoes Legais e Contratuais
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11.1 A Classe responde por todas as obrigagdes legais e contratuais por ela assumidas, nao
respondendo os prestadores de servicos por tais obrigagbes, salvo nas hipdteses de prejuizos causados
quando procederem com comprovado dolo ou ma-fé.

Distribuicao de Rendimentos e Resultados

11.2 A Classe podera distribuir a seus cotistas percentual de seu resultado auferido pelo regime de
competéncia (“Lucro Contabil”), a ser distribuido aos Cotistas pelo Administrador, observada orientagdo
do Gestor, independente de realizagdo de Assembleia Especial de Cotistas.

11.3 De acordo com o Oficio-Circular-Conjunto n® 1/2025/CVM/SSE/SNC, de 03 de abril de 2025, a
distribuicao de resultados do FIAGRO deve obedecer ao regime de competéncia e se limitar ao lucro
contabil, ou seja, lucro acumulado ou do exercicio. O FIAGRO pode se utilizar do fluxo de caixa para
pagamento de rendimentos periddicos durante o exercicio social, porém, sempre respeitando os limites
impostos pelo lucro apurado sob o regime de competéncia.

11.4 Considerar-se-a rendimento para os fins da Classe os recursos recebidos em decorréncia dos
Contratos de Arrendamento, Contratos de Locagao e/ou quaisquer instrumentos atinentes aos Ativos-Alvo
Imobilidrios e que nao sejam considerados Eventos de Liquidez, incluindo-se, entre outros, os valores
recebidos a titulo de arrendamento, bem como qualquer outra receita acessoria ou indenizacao decorrente
dos Ativos-Alvo Imobiliarios.

11.5 Caso a Classe receba recursos decorrentes de eventos extraordinarios de pagamento decorrentes
de eventos nao alinhados entre o Gestor e o Administrador e que nao sejam classificados como Eventos
de Liquidez ou classificados na forma da Clausula 11.4 acima, sera convocada Assembleia Especial de
Cotistas para deliberar a forma de distribuicao de referidos rendimentos da Classe.

11.6 A Classe recebera os recursos decorrentes dos arrendamentos nos meses de maio e novembro.
Assim sendo, as distribuicoes de rentabilidade ocorrerao no 15° (décimo quinto) Dia Util dos meses
subsequentes aos referidos pagamentos.

11.7 Fardo jus aos rendimentos e Amortizagdes de que tratam as Clausulas acima os titulares de Cotas
devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do 10° (décimo) Dia Util de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidos pela instituicdo escrituradora das Cotas. Os pagamentos dos eventos
de rendimentos e AmortizagOes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e
abrangerdo todas as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, de forma igualitaria, sem distincao entre
os Cotistas.

Liquidacao da Classe por Deliberacao dos Cotistas

11.8 Além das outras hipoteses descritas em norma, a Classe podera ser liquidada por deliberacdo de
Assembleia Especial de Cotistas, devendo, para tanto, ser apresentado aos Cotistas um plano de liquidagdo
elaborado conjuntamente pelo Gestor e Administrador, que devera conter, no minimo, prazos e condigdes
detalhadas para fins da entrega dos valores ou, conforme o caso, ativos, aos Cotistas, além das respectivas
justificativas para arbitramento de tais prazos e condicdes, conforme aplicavel, e forma de encerramento
da Classe.
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Definigoes

11.9 Para fins deste Regulamento, “Dia Util” significa cada dia (til, para fins de operacSes praticadas
no mercado financeiro brasileiro, conforme especificados na Resolucao do Conselho Monetario Nacional
n° 4.880, de 23 de dezembro de 2020. Caso qualquer data em que venha a ocorrer qualquer evento
relativo a pagamentos, ou cuja definicdo envolva Dias Uteis, nos termos do Regulamento, ndo seja Dia
Util, conforme definicdo deste item, considerar-se-a como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte.



