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PROSPECTO DE DISTRIBUIGCAO PUBLICA fRIMARIA DE
COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DO

NEX CREDITO AGRO FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS
PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO - FIAGRO IMOBILIARIO

CNPJ n°® 52.044.477/0001-72

No montante de até

R$ 100.000.000,00

(cem milhdes de reais)

Registro CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/027, em 21 de setembro de 2023
Codigo ISIN das Cotas: BRNEXGCTF002
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: NEXG11 .
Tipo ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios Gestao Ativa ANBIMA
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios

O NEX CREDITO AGRO FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO - FIAGRO IMOBILIARIO (“Fundo”),
fundo de investimento nas cadeias produtivas do agronegdcio, categoria imobilidrio ("FIAGRO” e “FIAGRO-Imobiliario”, respectivamente), com
prazo indeterminado, constituido nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668"), conforme alteragdes introduzidas pela Lei n®
14.130, de 29 de margo de 2021, a Resolugdo da CVM n° 39, de 13 de junho de 2021 (“Resolugcdo CVM 39”) e a Instrugdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob
0 n° 52.044.477/0001-72, representado por sua administradora VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, bairro Pinheiros,
CEP 05425- 020, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, autorizada pela Comisséo de Valores Mobilidrios ("CVM”) a exercer a atividade de
administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), estd
realizando, nos termos da Resolugdo CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (*“Resolugdo CVM 160"), a distribuigdo pulblica primaria
de até 1.000.000 (um milhdo) de cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) Emissdo do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e “Primeira
Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, com prego unitario de emisséo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego de
Emissdo”), totalizando, inicialmente, o montante de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) ("Montante Total da Oferta”).

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e seguintes da Resolugdo CVM 160, desde que atingida quantidade minima
de 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, equivalente ao montante minimo de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais) (“Distribuigdo Parcial”
e “Montante Minimo da Oferta”). A Oferta ndo contard com a opgdo de lote acional ou lote suplementar de Cotas.

0 Fundo contratou a NEX GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Goiania, estado de Goids, na Avenida Deputado Jamel Cecilio, n° 2.929,
250 Andar, Sala 2501 A, Edificio Brookfield Towers, Jardim Goids, Goiania, Goias, CEP 74810-100, inscrita no CNPJ sob o n® 43.758.513/0001-79, autorizada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratdrio n® 20.315, de 07 de
novembro de 2022, para prestagéo do servigo de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios (“*Gestor”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico de distribuicdo perante a CVM, previsto no artigo 26, da Resolugdo CVM 160,
sera destinada exclusivamente a Investidores Qualificados e Investidores Profissionais (conforme definidos abaixo), sob a coordenagdo da
GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituigdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3.064, 12° andar, bairro Jardim Paulistano, CEP 01451-000, inscrita no CNP] sob o n° 65.913.436/0001-17, enquanto
instituigdo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios (“"Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo.
O Coordenador Lider, com anuéncia do Fundo, contratou o Gestor para integrar o consorcio de distribuigdo das Cotas da Oferta, como distribuidor
contratado, de acordo com o artigo 33 da Resolugdo CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 21") e do item
2.3.4 do Oficio-Circular n® 1/2021-CVM/SRE (“Distribuidor Contratado”). O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo
de outras instituigbes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - BOLSA, BRASIL, BALCAO (“B3").
As demais instituigdes integrantes do consorcio de distribuigdo da Oferta, se contratadas (as “Instituigdes Consorciadas”, que, em conjunto com o
Coordenador Lider e com o Distribuidor Contratado, as “Instituicbes Participantes da Oferta”), estardo sujeitas as mesmas obrigagBes e
responsabilidades do Coordenador Lider no que toca a distribuigdo das Cotas, inclusive no que se refere ao cumprimento das disposigdes da legislagdo
e regulamentagdo em vigor. As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos (“"DDA");
e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario no “Sistema Puma”, por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Os custos e despesas da Oferta, estimados em R$ 3.130.978,97 (trés milhdes cento e trinta mil novecentos e setenta e oito reais e noventa e sete
centavos), conforme discriminado neste Prospecto, serdo pagos pelo Fundo, nos termos do artigo 47, IV, da Instrugdo CVM 472.

O Fundo é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668 e até que futura regulamentagdo da CVM sobre os FIAGRO seja editada, o Fundo devera observar
provisoriamente a Instrugdo CVM 472, nos termos da Resolugdo CVM 39.

Registro Automatico da Oferta concedido em 21 de setembro de 2023, sob o n® CVYM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/027

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO
LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 19 A 36 DESTE PROSPECTO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O PROSPECTO ESTARA DISPONIVELNNAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR
LIDER, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA CVM E DA B3.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES
QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.
A DATA DESTE PROSPECTO E 22 DE SETEMBRO DE 2023

COORDENADOR LIDER

Guide.

investimentos

GESTOR E DISTRIBUIDOR CONTRATADO ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL

ﬂe)& 5o 'V:VORTX FREITASLEITE
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AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO
UMA RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS. ANTES DE
TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO
AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O
REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

A OFERTA FOI AUTOMATICAMENTE REGISTRADA NA CVM, CONFORME O RITO DE
REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO PREVISTO NO ART. 26, DA RESOLUCAO CVM
160, SOB O N° CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/027, EM 21 DE SETEMBRO DE 2023.
ADICIONALMENTE, A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA -
ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS
(“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E
MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE
DESDE 03.01.2022 (“"CODIGO ANBIMA”).

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES DURANTE O
PERIODO DE DISTRIBUIGCAO. O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA
CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS,
OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS
DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS
A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA
O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGCAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. O FUNDO NAO CONTA
COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DO GESTOR OU DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.
A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO
REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. A RENTABILIDADE PASSADA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS
COTISTAS DO FUNDO.

A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A CONDIGOES QUE CORRESPONDAM A UM INTERESSE
LEGITIMO DO OFERTANTE, E CUJO IMPLEMENTO NAO DEPENDA DE ATUACAO DIRETA OU
INDIRETA DO OFERTANTE.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO, POREM, NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA
TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA
AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO,
BEM COMO AS DISPOSICOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no plural, terdo

0 seguinte significado:

Administrador

A VéR:I'X DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de
Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215,
4° andar, bairro Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o
n% 22.610.500/0001-88, autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratério n°® 14.820, de 08 de janeiro de 2016.

AGE Conflito de
Interesses

Significa a assembleia geral de cotistas a ser convocada pelo
Administrador, apds o encerramento da Oferta, que terd a seguinte
ordem do dia:

(i) tendo em vista tratar-se de hipdtese de conflito de interesses, nos
termos do art. 34, inciso V, da Instrugdo CVM n° 472, aprovar a
possibilidade de aquisicdo e/ou venda, no mercado primario e
secundario, pelo Fundo, de cotas de fundos administrados e/ou
geridos e/ou distribuidos pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor,
sem a necessidade de aprovacado especifica para cada aquisicdo a ser
realizada, desde que observados o0s seguintes critérios de
elegibilidade:

(i.a) Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario ou de
FIAGRO-Imobilidrios: no momento da aquisicdo de cotas de
fundos que ndo integrem o indice de negociacdo (IFIX), em
oferta publica primaria ou secundaria, ou em aquisicées de
cotas em mercado secundario, os fundos devem observar os
seguintes requisitos:

(@) ter sido adquirido no ambito de oferta publica regulamentada
pela CVM ou no secundario em mercados regulamentados de
valores mobiliarios;

(b) a politica de investimento deve prever a aquisicdao de Ativos
Alvo, nos termos do regulamento do fundo investidor, no rol de
ativos elegiveis do fundo investido; e

(c) o Fundo devera aplicar no maximo 30% (trinta por cento) de
seu patrimonio liquido em Fundos de Investimento Imobiliario
ou de FIAGRO-Imobilidrios enquadrados em situacdo de
potencial conflito de interesses.

(i.b) Cotas de fundos administrados por partes relacionadas ao
administrador ou gestor para as necessidades de liquidez
(gestdo de caixa), no @mbito do artigo 46 da Instrucao CVM 472:

(a) o Fundo deve ser classificado como “Renda Fixa”;
(b) sua cotizacdo deve ser na abertura e liquidacao em DO; e

(c) possuir taxas de administragao inferiores a 0,40% (quarenta
centésimos por cento) do patriménio liquido.

(ii) tendo em vista tratar-se de hipotese de conflito de interesses, nos
termos do art. 34, inciso V, da Instrugdo CVM n° 472, aprovar a
possibilidade de aquisicdo e/ou venda, no mercado primario e
secundario, pelo Fundo, de CRI e CRA que tenham sido originados,
emitidos, distribuidos, estruturados pelo Gestor, o Administrador, ou
que possuam como agente fiduciario o Gestor, o Administrador ou
partes relacionadas ao Gestor e ao Administrador, sem a necessidade
de aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada, desde que
no momento da aquisicdao, os CRI e os CRA cumpram os seguintes
critérios de elegibilidade:
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(a) contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime
fiduciario;
(b) ter sido emitido por companhia securitizadora devidamente

registrada perante a CVM, nos termos da regulamentagao em
vigor aplicavel;

(c) ter sido adquirido no ambito de oferta publica regulamentada
pela CVM ou no secundario em mercados regulamentados de
valores mobiliarios;

(d) ndo poderdo ter sido emitidos por companhia securitizadora
em relacdo a qual o Gestor ou o Administrador, bem como
pessoas a eles ligadas, conforme o caso, detenham
participacdo societaria superior a 50% (cinquenta por cento);

(e) que a correcdo monetaria, se existente, tenha como base
indices especificos (i.e. IGP-M, IPCA, TR, CDI ou INPC);
(f) contar com garantia real, constituida ou a ser constituida em

determinado prazo, incluindo - mas nado se limitando a -
alienacdo fiduciaria de imoveis, hipoteca, alienagao fiduciaria
de quotas ou de acgles, alienagdo fiducidria de ativos
financeiros, ou outras garantias reais admitidas nos termos da
legislagdo em vigor, e com prazo maximo de vencimento de 7
(sete) anos;

(9) para operacdes sem a presenca de garantia real (clean), prazo
de vencimento maximo de 05 (cinco) anos;

(h) para operagdes sem Rating ou com Rating inicial, verificando
quando da aquisicao do CRI/CRA, inferior a “"A-" (A menos) ou
classificacdo correspondente, deverdo ter, no inicio da
operagdo, uma razdo de divida e garantia (/oan to value) ndo
superior a 85% (oitenta e cinco por cento); (i) remuneragao
equivalente a, no minimo (i) 120% (cento e vinte por cento)
do indice, (ii) indice acrescido de spread de 2% a.a. (dois por
cento ao ano) ou (iii) taxa pré-fixada de 12% a.a. (doze por
cento ao ano); e

(i) Fundo devera aplicar no maximo 60% (sessenta por cento) de
seu patrimoénio liquido em ativos enquadrados nessa situacao.

(iii) tendo em vista tratar-se de hipdtese de conflito de interesses, nos
termos do art. 34, inciso V, da Instrugdo CVM n° 472, aprovar a
contratacao do Administrador para realizar investimento em operagdes
compromissadas em titulos publicos federais, em cotas de Fundos de
Investimento de Renda Fixa e/ou Fundos de Investimento
Referenciados DI (conforme definidos na regulamentacdo aplicavel),
com liquidez diadria, a qual seja contraparte ou quando tais titulos
sejam administrados por ela, com a finalidade exclusiva de realizar a
gestao de caixa e liquidez do Fundo.

Os critérios de elegibilidade acima descritos serdo observados no
momento da realizacdo do investimento pelo Fundo, ndo se
caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais
critérios deixem de ser verificados apods a realizacdo inicial do
investimento.

A aquisicdo de Ativos Conflitados somente sera efetivada se e apds a
aprovacdo na AGE Conflito de Interesses, observado o qudérum
regulamentar, desde que atendidos os critérios de elegibilidade dos
Ativos Conflitados, sem a necessidade de aprovacdo especifica para
cada operacao a ser realizada. A aprovacao da aquisicao dos Ativos
Conflitados, objeto de deliberacdo da AGE Conflito de Interesses, nao
se confunde com a aprovacao prévia de tais operacoes.

ANBIMA

A Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA.

Anincio de
Encerramento

O anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo
76 da Resolucdo CVM 160, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, das Instituicoes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3 e do
Fundos.NET, administrado pela B3.
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Anuncio de Inicio

O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 59 da
Resolugdo CVM 160, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3.

Assembleia Geral de
Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas, que deve observar os termos do item
17 do Regulamento.

Ativos

Os Ativos Alvo, os Ativos Financeiros e os Outros Ativos, quando
referidos em conjunto.

Ativos Alvo

0s CRA, as LCA e os CRI.

Ativos Conflitados

As Cotas Conflitadas, os CRI/CRA Conflitados e os Investimentos
Conflitados, quando referidos em conjunto.

Ativos Financeiros

Sao os seguintes ativos financeiros (i) cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdao CVM 472;
e (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial,
cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do Fundo.

Auditor Independente

A empresa contratada pelo Administrador para realizar a auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo, devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito
do mercado de valores mobiliarios.

B3 A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.
BACEN O Banco Central do Brasil.
CNPJ] O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Cédigo ANBIMA

O “Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas Para
Administracdo de Recursos de Terceiros”, vigente a partir 03 de janeiro
de 2022.

Cadigo Civil Brasileiro

A Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Os atos que caracterizam potencial conflito de interesses, conforme
previstos nos Artigos 31-A, § 29, 34, § 10 e 35, Inciso IX, da Instrucao
CVM 472, os quais dependem de aprovacdao prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item 17.1,
xi, do Regulamento.

Contrato de
Distribuicao

O “Contrato de Distribuicdo Publica da 1@ (Primeira) Emissado de Cotas,
Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, do Nex Crédito Agro
Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas do Agronegdcio -
FIAGRO Imobiliario”, celebrado em 14 de setembro de 2023 entre o
Fundo, representado pelo Administrador, o Coordenador Lider, o
Distribuidor Contratado, com a interveniéncia e anuéncia do
Administrador, com a finalidade de estabelecer os termos e condigdes
sob os quais sera realizada a Oferta Publica.

Coordenador Lider

A GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES,
instituicdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.064, 12° andar, bairro
Jardim Paulistano, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o
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n° 65.913.436/0001-17, na qualidade de instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios.

Cotas

As cotas escriturais, nominativas e de classe Unica, representativas de
fracGes ideais do Patrimonio Liquido do Fundo.

Cotas Conflitadas

Sé&o as cotas de fundos administrados e/ou geridos e/ou distribuidos
pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor.

Cotistas

Os titulares de Cotas do Fundo.

CRA

Certificados de Recebiveis do Agronegocio, desde que obedecam as
seguintes condicdes, que deverdo ser observadas pelo Gestor
previamente a aquisicdo: (a) ter sido emitidos em conformidade com
a legislacdo e regulamentacdo vigentes, (b) contar com regime
fiduciario, (c) ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
de oferta cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdao em vigor.

CRI

Certificados de Recebiveis Imobiliarios que possuam lastro ligado a
cadeiras produtivas do agronegocio, desde que obedecam as seguintes
condicGes, que deverdao ser observadas pelo Gestor previamente a
aquisicao: (a) ter sido emitidos em conformidade com a legislagao e
regulamentacdo vigentes, (b) contar com regime fiduciario, (c) ter sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou de oferta cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor.

CRI/CRA Conflitados

os CRI e/ou CRA que tenham sido emitidos, distribuidos, estruturados
pelo Gestor, o Administrador, ou que possuam como agente fiduciario
o0 Gestor, o Administrador ou partes relacionadas ao Gestor e ao
Administrador.

Custodiante

O Administrador.

CVM

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data de Emissao

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas é a
primeira Data de Liquidagdo.

Data de Liquidagao

A data na qual sera realizada uma liquidagdo fisica e financeira dos
Pedidos de Subscricao celebrados pelos Investidores que tenham
subscrito Cotas da Primeira Emissdo. Esta liquidacdo ocorrera de
acordo com as datas previstas no cronograma tentativo da Oferta, nos
termos da Secdo “Cronograma Tentativo”, na pagina 37 deste
Prospecto.

DDA

Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado pela B3.

DI

Significa a variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI -
Depdsitos Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3 no informativo diario disponivel em sua pagina na
Internet (http://www.b3.com.br).

Dias Uteis

Para os fins da Oferta, os dias compreendidos entre a segunda e a
sexta-feira, exceto feriados de ambito nacional e/ou dias em que, por
qualquer motivo, ndo houver expediente na B3.

Distribuidor Contratado

O Gestor, abaixo qualificado.
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Encargos do Fundo

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme estabelecidos no art. 47 da Instrugdo CVM 472.

Emissao ou Primeira
Emissao

A 12 (primeira) Emissao de Cotas do Fundo.

Escriturador

O Administrador.

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do Anexo
C, da Resolugdao CVM 160. Uma cdpia do Estudo de Viabilidade se
encontra anexa a este Prospecto.

FIAGRO-Imobiliario

Significam os fundos de investimento nas cadeias produtivas
do agronegdcio, categoria imobiliario, conforme disposicdes da Lei
n° 8.668/93, da Instrucdao CVM 472 e da Resolugao CVM 39.

FII(s)

Fundos de investimento imobilidrio, conforme disposicbes da Lei
n° 8.668/93 e da Instrugdao CVM 472.

Fundo

O NEX CREDITO AGRO FUNDO DE INVESTIMENTO NAS CADEIAS
PRODUTIVAS DO AGRONEGOCIO - FIAGRO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob o n® 52.044.477/0001-72.

Gestor

A NEX GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de
Goiania, estado de Goids, na Avenida Deputado Jamel Cecilio,
no 2.929, 25° andar, sala 2501 A, Edificio Brookfield Towers, Jardim
Goias, Goiania, Goias, CEP 74810-100, inscrita no CNPJ] sob o
n% 43.758.513/0001-79, autorizada pela CVM para exercer as
atividades de gestdo de carteira de valores mobiliarios.

IGP-M

O Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas.

InstituicOes
Consorciadas

As instituicdes habilitadas a realizar a distribuicdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro que
aderirem a Oferta por meio de adesdo a Carta Convite ou da
celebragdo do termo de adesao ao Contrato de Distribuigao celebrado
com o Coordenador Lider.

Instituicdes
Participantes da Oferta

O Coordenador Lider, o Distribuidor Contratado e as InstituicGes
Consorciadas, quando referidos em conjunto.

Instrugdao CVM 472

A Instrucdo CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdo, a administracdo, o
funcionamento, a oferta publica de distribuicdo de cotas e a divulgagao
de informagdes dos Fundos de Investimento Imobilidrio - FII.
Instrugdo CVM 472 sera substituida integralmente pela Resolugdao CVM
175, e, portanto, toda e qualquer referéncia a Instrugdo CVM 472
neste Prospecto a partir de tal data deverad ser entendida como a
Resolucdo CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel.

Instrugdo CVM 555

A Instrugao CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada,
que dispde a sobre a constituigdo, a administragao, o funcionamento e a
divulgagao das informagdes dos fundos de investimento. Instrugdao CVM
555 sera substituida integralmente pela Resolugdo CVM 175, e,
portanto, toda e qualquer referéncia a Instrucdo CVM 555 neste
Prospecto a partir de tal data devera ser entendida como a Resolugdo
CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel

Instrumento de
Constituicao

O “Instrumento Particular de Constituigdo do Nex Crédito Agro Fundo
de Investimento nas Cadeias Produtivas do Agronegdcio — FIAGRO
Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 31 de agosto de 2023,
gue aprovou a constituicdo do Fundo, a realizacdo de sua Primeira
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Emissdo de Cotas, da contratagdo do Coordenador Lider, bem como
seus principais termos e condicdes, conforme o disposto na Resolugdo
CVM 160 e na Instrugdo CVM 472.

Investidores

Os Investidores Qualificados ou Investidores Profissionais quando
referidos em conjunto. A Oferta é destinada exclusivamente a
Investidores Qualificados ou Investidores Profissionais. No ambito da
Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Resolugdo CVM 11 e,
tampouco, por regimes proprios de previdéncia social de que trata a
Lei n© 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada.

Investidores
Profissionais

Significa os investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11
da Resolugdao CVM 30.

Investidores
Qualificados

Significa os investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12
da Resolucdo CVM 30, aos quais a Oferta é destinada, quais sejam:
(i) Investidores Profissionais; (ii) pessoas naturais ou juridicas
gue possuam investimentos financeiros em valor superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem
por escrito sua condicao de Investidor Qualificado mediante termo
proprio; (iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em
exames de qualificacdo técnica ou possuam certificacbes aprovadas
pela CVM como requisitos para o registro de assessores de
investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios,
analistas de valores mobilidrios e consultores de valores mobiliarios,
em relagdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento,
desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que
sejam Investidores Qualificado.

No d&mbito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes
de investimento constituidos nos termos da Resolucdao CVM 11 e,
tampouco, por regimes préprios de previdéncia social de que trata a
Lei n© 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada.

Investimentos
Conflitados

Significa a realizagao de investimentos em operagdes compromissadas
em titulos publicos federais, em cotas de fundos de investimento de
Renda Fixa e/ou fundos de investimento Referenciados DI (conforme
definidos na regulamentacdo aplicavel), com liquidez diaria, a qual
seja contraparte o Administrador ou quando tais titulos sejam por ele
administrados, com a finalidade exclusiva de realizar a gestdo de caixa
e liquidez do Fundo.

Investimentos
Temporarios

Significam os investimentos temporarios em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, feitos durante o
processo de distribuicdo, nos termos do art. 11, §1° e §29, da
Instrugdo CVM 472.

IPCA/IBGE

Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

IOF/Titulos

O Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

IOF/Cambio

O Imposto sobre Operagdes de Crédito, CAmbio e Seguro, ou relativas
a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre operacgdes relativas
a cambio.

IR

O Imposto de Renda.

Justa Causa

significa em relacdo ao Gestor (i) sentenga com transito em julgado
ou decisdo arbitral final reconhecendo dolo ou fraude no desempenho
de suas fungbes ou obrigacdes nos termos do Regulamento ou da
legislagdo e regulamentacgdo aplicavel; (ii) sentenga condenatdria em
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segunda instancia que reconheca a pratica, por qualquer diretor
estatutario do Gestor, de crimes contra o Sistema Financeiro
Nacional ou o mercado de capitais; (iii) decisdo administrativa sobre
o mérito (ndo incluindo medidas provisdrias ou conservatorias, como
cautelares, de urgéncia, ou tutela antecipada), ou uma sentenca de
juizo de segunda instancia, ou uma decisdo arbitral (ndo incluindo
decisdes interlocutdrias como, por exemplo, medidas cautelares, de
urgéncia ou cautelares, ou tutela antecipada) contra o Gestor ou
quaisquer diretores estatutarios, relativas a pratica de
atividade ilicita no sistema financeiro ou no mercado de capitais, ou,
ainda, que restrinja, proiba ou suspenda, temporariamente ou
permanentemente, o direito das partes acima ou de seus
diretores estatutarios, ou autorizacdo a concedida a tais pessoas,
de atuar no mercado financeiro e/ou no mercado de capitais no
Brasil; ou (iv) decretagdo de faléncia do Gestor.

LCA

Letras de Crédito do Agronegdcio.

LCI

Letras de Crédito Imobiliario.

Lei n® 6.385/76

A Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, que
dispGes sobre o mercado de valores mobilidrios e cria a Comissdo de
Valores Mobiliarios.

Lei n© 6.404/76

A Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que
dispOe sobre as sociedades por agoes.

Lei n© 8.245/91

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que
dispGe sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes.

Lei n° 8.668/93

A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde
sobre a constituicdo e o regime tributario dos Fundos de Investimento
Imobiliario e da outras providéncias.

Lei n© 9.779/99

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, que,
entre outras disposigOes, altera a legislagdo do IR, relativamente a
tributagdo dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Montante Minimo da
Oferta

O montante minimo de 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas,
equivalente a R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais).

Montante Total da
Oferta

O montante de 1.000.000 (um milhdo) Cotas, equivalente a
R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

Oferta ou Oferta
Publica

A oferta publica de distribuicdo de Cotas da Primeira Emissdo do
Fundo, a ser realizada sob o rito de registro automatico previsto no
artigo 26 da Resolugao CVM 160.

Outros Ativos

Significam: (i) agdes, debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FIAGRO-Imobilidrio; (ii) cotas de fundos de
investimento imobiliarios, outros FIAGRO ou fundos de investimento
em direitos creditérios que apliguem mais de 50% (cinquenta por
cento) do seu patrimOnio nos ativos passiveis de aquisicdo pelos
FIAGRO-Imobilidrio, desde que tais cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdao em vigor; (iii) titulos publicos federais;
(iv) operagGes compromissadas lastreadas em titulos publicos
federais; (v) Letras de Crédito Imobiliario; (vi) ativos financeiros de
renda fixa de obrigagdo ou coobrigacdo de instituicdo financeira;
(vii) cotas de fundos de investimento da classe Renda Fixa, regulados
pela Instrucdo CVM 555; e (viii) outros ativos financeiros, titulos e
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valores mobilidrios permitidos pela Instrucdo da CVM 472 e pela
Resolugdo CVM 39, ou norma que venha a substitui-las na
regulamentacao do FIAGRO.

Partes Relacionadas

Serao consideradas partes relacionadas de uma pessoa: (i) a
sociedade controladora ou sob controle comum da pessoa, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da pessoa,
com excecdo dos cargos exercidos em o6rgdos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno da pessoa, desde que seus
titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM;
e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nas
alineas acima.

Patrimonio Liquido

Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a
receber, menos a exigibilidades.

Pedido de Subscricao

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores, inclusive
por aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante o
Periodo de Subscrigdo, celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intencdo de
subscricdo de Cotas no ambito da Oferta. O Pedido de Subscricdo
(i) contém as condicdes de subscrigdo e integralizagdo das Cotas,
(ii) contém as condigcbes de eficacia de sua ordem, (iii) possibilita a
identificacdo dos Investidores da sua qualidade ou ndao de Pessoa
Vinculada e (iv) contém termo de obtencdo de copia do Prospecto.

Para os fins da Resolucao CVM 160, o Pedido de Subscricao constitui
documento de aceitagao da Oferta. Nos termos do §32 do art. 9° da
Resolugao CVM 160, a utilizagdo do Pedido de Subscricdo da oferta nao
€ exigida em relagdo a Investidores Profissionais, os quais poderdo
aderir a oferta por meio de ordens investimento.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta tera inicio na data de divulgagao do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 59 da Resolugdao CVM 160. A
distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacado
do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer tdo logo o
Coordenador Lider verifique: (i) o encerramento do prazo de 180
(cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio; ou
(i) na hipdétese de colocacdo do Montante Minimo da Oferta, a critério
do Administrador e em comum acordo com o Gestor e com o
Coordenador Lider.

Periodo de Subscricao

Periodo que se inicia em 29 de setembro de 2023 (inclusive) e encerra
em 08 de novembro de 2023 (inclusive), no qual serdo recebidos os
Pedidos de Subscricdo e ordens de investimento.

Pessoas Vinculadas

Significam os investidores, que sejam considerados pessoas
vinculadas, nos termos da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso
XII, da Resolugdao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme
alterada, qualquer das seguintes pessoas: (i) controladores,
administradores, funcionarios, operadores e demais prepostos das
Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, do Fundo ou do
Gestor; (ii) agentes auténomos que prestem servigos as Instituiges
Participantes da Oferta, ao Administrador, ao Fundo ou ao Gestor;
(iii) demais profissionais que mantenham, com as Instituicdes
Participantes da Oferta (desde que diretamente envolvidos na Oferta),
o Administrador, o Fundo ou o Gestor, contrato de prestacdao de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de
suporte operacional; (iv) pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
Instituigdes Participantes da Oferta, Administrador, do Fundo ou do
Gestor; (v) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Instituigdes Participantes da Oferta, pelo Administrador, pelo Fundo,
ou pelo Gestor, ou por pessoas a eles vinculadas; (vi) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas
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i” a “iv” anteriores; (vii) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Plano de Distribuicao

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao “Regime de
Distribuicdo”, na pagina 43 deste Prospecto.

Politica de
Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no item 3 do
Regulamento.

Preco de Emissao

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Primeira Emissdo,
de R$ 100,00 (cem reais).

Preco de Integralizagao

O preco a ser pago pelo investidor quando da subscricdo e
integralizacao das Cotas equivalente ao Preco de Emissao.

Procedimento de
Alocacao

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento no d&mbito
da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente ao
registro da Oferta pela CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio, para
verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo e as
ordens de investimento e do atingimento do Montante Minimo da
Oferta.

Procuracoes de Conflito
de Interesse

Significam as procuragdes que poderao ser outorgadas pelos Cotistas,
cujo modelo consta no Anexo F a este Prospecto, de forma ndo
obrigatoéria e sob condigdo suspensiva de que o investidor se torne
Cotista, de forma eletrénica, conforme minuta a ser disponibilizada
pelo Administrador e pelo Gestor, para que seus respectivos
outorgados o representem e votem em seu nome na Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar pela aquisicdo de Ativos Conflitados, com
recursos captados no ambito da Oferta, sem a necessidade de
aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada, tendo em
vista que, nos termos da regulamentacdo aplicavel, tal aquisicdo
configura potencial conflito de interesse. Da referida procuracdo
constara orientagdo de voto permitindo que o Cotista concorde ou
ndao, bem como se abstenha com o investimento, pelo Fundo, nos
Ativos Conflitados. A Procuracdo de Conflito de Interesses ndo podera
ser outorgada para o Administrador do Fundo, ao Gestor do Fundo, ou
parte a eles vinculada. Nao obstante a eventual aprovagdo das
matérias acima na Assembleia Geral de Cotistas, em caso de novas
ofertas de Cotas, havendo alteracdo significativa no numero de
Cotistas ou no patrimonio liquido do Fundo havera a necessidade de
ratificacdo das matérias aprovadas na Assembleia Geral de Cotistas,
salvo se o Fundo disponibilizar todas as informacGes referentes a
assembleia que deliberou sobre o conflito de interesses, com
destaque, no material da nova oferta e, ainda, se o Fundo tiver,
previamente a realizacdo de tal nova oferta, um significativo nimero
de Cotistas e suas Cotas forem negociadas em ambiente de bolsa de
valores. A Procuragdo de Conflito de Interesses serd dada ao
Investidor que teve acesso, antes de outorgar a referida procuracao,
a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme dispostos no “Manual de Exercicio de Voto"” anexo a este
Prospecto como Anexo G. A Procuragdo de Conflito de Interesses ficara
valida até o encerramento da assembleia de conflito de interesse,
observado que ela podera ser revogada pelo Cotista unilateralmente,
a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de forma
eletrénica, nao sendo irrevogavel ou irretratavel. Dessa forma, o
Cotista poderd revogar a procuracdo mediante (i) comunicacdo
encaminhada por correio eletrénico para fundos@vortx.com.br ou
(ii) manifestacdo de voto eletronico, na referida assembleia de conflito
de interesse, via sistema disponibilizado pelo Administrador.

RECOMENDA-SE QUE O COTISTA PARTICIPE DA ASSEMBLEIA
GERAL DE COTISTAS.
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Prospecto

Este “Prospecto da Distribuicdo Publica Primaria da 12 (primeira)
Emissdo do Nex Crédito Agro Fundo de Investimento nas Cadeias
Produtivas do Agronegdcio — FIAGRO Imobiliario”.

Publico-Alvo

Os Investidores Profissionais e os Investidores Qualificados. No ambito
da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Resolugéo CVM 11 e,
tampouco, por regimes préprios de previdéncia social de que trata a
Lei n© 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada.

Regulamento

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigbes do
Fundo, cuja versdo vigente foi aprovada por meio do Instrumento de
Constituicdo. Uma cdpia do Regulamento encontra-se anexa a este
Prospecto, na pagina 56.

Remuneracgao de
Descontinuidade

Significa a multa contratual indenizatoria, a ser paga em parcela Unica
pelo Fundo ao Gestor, no caso de o Gestor ser destituido sem Justa
Causa, em valor equivalente a 24 (vinte e quatro) meses do valor
original da Taxa de Gestao devida ao Gestor, nos termos do
Regulamento, sendo o valor original, o valor do Ultimo més em que
ocorreu 0 pagamento da Taxa de Gestdo devida ao Gestor. A
Remuneracdao de Descontinuidade sera acrescida a Taxa de Gestdo
devida ap0s a destituicdo sem Justa Causa, passando a compor a Taxa
de Administragao Global do Fundo.

Representantes dos
Cotistas

Os representantes dos Cotistas, a serem nomeados em Assembleia
Geral de Cotistas, responsaveis por exercer as fungdes de fiscalizacdo
dos empreendimentos ou dos investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do item 18 do
Regulamento.

Resolucao CVM 11

A Resolucao CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdo, a administragdo, o
funcionamento, a divulgacao de informagdes e a distribuicao de cotas
dos clubes de investimento.

Resolucao CVM 21

A Resolugdo CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme
alterada, que dispGe sobre o exercicio profissional de administracdo de
carteiras de valores mobiliarios.

Resolugcao CVM 27

A Resolugdo CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, que dispde sobre a
dispensa da apresentagdo do boletim de subscricdo em ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobilidrios liquidadas por meio de
sistema administrador por entidade administradora de mercados
organizados de valores mobiliarios, dispde sobre a apresentacdo de
documento de aceitagcdo no dmbito de ofertas publicas.

Resolugcao CVM 30

A Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada,
que dispde sobre o dever de verificagdo da adequacgao dos produtos,
servigos e operacgoes ao perfil do cliente.

Resolucao CVM 35

A Resolugdo CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada,
que estabelece normas e procedimentos a serem observados na
intermediacdo de operagles realizadas com valores mobilidrios em
mercados regulamentados de valores mobiliarios.

Resolugciao CVM 160

A Resolugdao CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada,
que dispde sobre as ofertas publicas de distribuicdo primaria ou
secundaria de valores mobilidrios e a negociacdo dos valores
mobilidrios ofertados nos mercados regulamentados.
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Resolucao CVM 175

Resolugao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, que dispde
sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos
para os fundos, e revoga as normas que especifica, a qual entrard em
vigor a partir de 2 de outubro de 2023.

RFB

A Receita Federal do Brasil.

Taxa de Administracao

O Fundo pagara, pela prestagdo de servigos de administracdo, gestdo
e controladoria de ativos e passivos, nos termos do item 13.1 do
Regulamento e em conformidade com a regulamentacdo vigente, uma
remuneragdo equivalente a 0,16% a.a. (dezesseis centésimos por
cento ao ano) a razao de 1/12 avos, calculado sobre (a) o valor de
mercado das Cotas em circulacdo (considerando-se o preco de
fechamento das Cotas em circulagdo multiplicado pela quantidade de
Cotas), caso as Cotas integrem indice de mercado, ou (b) o valor
contabil do patrimdnio liquido do Fundo, caso as Cotas ndo integrem
indice de mercado, ou o valor minimo mensal de R$ 12.000,00 (doze
mil reais) nos oito primeiros meses contados da data da primeira
integralizacdo de cotas do Fundo e, apds, R$ 15.000,00 (quinze mil
reais) mensais, prevalecendo o valor que for maior.

Taxa de Administragao
Global

Significa a soma da Taxa de Administracdo e da Taxa de Gestdo. A
Remuneracdo de Descontinuidade, se devida, sera acrescida a Taxa
de Gestdo devida apos a destituicdo do Gestor sem Justa Causa,
passando a compor a Taxa de Administragdo Global do Fundo.

Taxa de Gestao

Significa a taxa paga ao gestor, pelos servicos de gestdo da carteira,
que, nos termos do item 13.1.2 do Regulamento do Fundo, sera
equivalente a 1% a.a. (um por cento ao ano), sobre o patrimonio
liquido do Fundo.

Taxa de Performance

Significa a taxa de performance devida ao Gestor a titulo de
participagdo nos resultados, nos termos do item 13.1.4 do
Regulamento, adicionalmente a Taxa de Gestdo, a equivalente a 20%
(vinte por cento) do que exceder a Taxa DI no periodo, acrescido de
spread de 1% (um por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis, apurada no primeiro Dia Util subsequente aos
meses de junho e dezembro, a qual sera calculada e provisionada por
Dia Util sobre os certificados dos cotistas e paga no 5° (quinto) Dia
Util subsequente aos meses de junho e dezembro.

Termo de Adesdo ao
Regulamento

E o documento que todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera
assinar atestando que recebeu exemplar do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da
composicdo da carteira, da Taxa de Administracdo, bem como dos
Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito, e da possibilidade de
ocorréncia de variacdo e perda no patriménio liquido do Fundo e,
consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no
Fundo.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Breve Descricdao da Oferta

As Cotas da Primeira Emissdo do Fundo serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro
automatico de distribuigdo previsto artigo 26, da Resolugdo CVM 160, e sera conduzida de acordo
com a Resolugdo CVM 160, a Instrucdao CVM 472, a Resolugdo CVM 39 e os termos e condigdes do
Regulamento e do Contrato de Distribuigdo.

A Oferta sera coordenada pelo Coordenador Lider nos termos e condi¢des firmados no Contrato de
Distribuicdo. Para maiores informacdes, sugere-se a leitura da Secdo 11 deste Prospecto.

O Coordenador Lider com a anuéncia do Fundo, contratou, nos termos do artigo 33 da Resolucdo
CVM 21 e do item 2.3.4 do Oficio-Circular n® 1/2021-CVM/SRE, o Gestor para, na condicdo de
Distribuidor Contratado, participar da Oferta, o qual concordou em participar da Oferta junto aos
Investidores, nos termos do Contrato de Distribuicdo, deste Prospecto e dos demais documentos
da Oferta.

O Coordenador Lider, o Distribuidor Contratado e as demais InstituicGes Consorciadas, se
contratadas, realizardo a distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo no ambito da Oferta pelo regime
de melhores esforgos de colocagao.

A Oferta foi aprovada por meio do Instrumento de Constituicdo, cujos termos e condigdes podem ser
verificados no Anexo A, na pagina 75 deste Prospecto. A aprovagdo da Primeira Emissdo e da Oferta,
nos termos do Instrumento de Constituicdo. O Instrumento de Constituicdo pode ser acessado por
meio do http://www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Regulados”;
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”; clicar em “Fundos de Investimento” e
“Fundos Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “Nex Crédito Agro
Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas do Agronegdcio - FIAGRO Imobiliario”; clicar no link
do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado).

A Oferta foi automaticamente registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/027, em 21
de setembro de 2023, na forma e nos termos da Lei n° 6.385/76, da Resolucao CVM 160, da
Instrugdao CVM 472, da Resolugdao CVM 39 e das demais leis, regulamentacoes e disposicdes legais
aplicaveis ora vigentes. Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao
disposto no Cédigo ANBIMA.

Apresentacado da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagoes que
o administrador deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas da Primeira Emissdo (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fracGes ideais do Patrimonio
Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural, (v) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer
rendimentos do Fundo, (vi) ndo conferem aos seus titulares, propriedade sobre os imdveis ou titulos
ou sobre fracdo ideal desses imdveis, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo,
aos seus titulares, direito de preferéncia, nos termos do Regulamento, e (viii) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas da Primeira Emissdo e a qualidade de Cotista do Fundo,
sem emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas
do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador
ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus soécios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o
Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacdo do patrimoénio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo.

N3o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f) acima; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permisséo de voto;
ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem conddominos de bem e/ou bens com que concorreram
para a integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem
prejuizo da responsabilizagdo dos respectivos Cotistas nos termos da legislagdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo CVM 472, o
Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas Cotas.
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Observado o disposto abaixo, as Cotas colocadas no ambito da Oferta fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem integralizadas, calculados pro rata temporis a partir da
data de sua integralizacdo, somente no que se refere a distribuicdo de rendimentos do més em que
forem subscritas e integralizadas, participando integralmente dos rendimentos distribuidos nos
meses subsequentes. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o recibo da Cota somente se
convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizagdo da B3, mediante divulgacdo do formulario de
liberagdo de negociagdo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Andncio de Encerramento e
obtida a autorizacdo da B3, mediante divulgacdao do formulario de liberacdo de negociacdo. A partir
dessa distribuicdo, todas as Cotas em circulacdo se tornardo fungiveis. Os rendimentos do Fundo
serdo distribuidos aos Cotistas de acordo com as contas de depodsito mantidas pelo Escriturador.
Fardo jus a distribuicdo mensal dos resultados somente os Cotistas que estiverem adimplentes com
suas obrigacOes de integralizacdo das Cotas quando da divulgagdo do valor de rendimento a ser
distribuido.

Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é direcionada exclusivamente a Investidores Qualificados e Investidores Profissionais, que
se enquadrem no publico-alvo do Fundo descrito no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisigdo de Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos do artigo 1° da Resolugdo CVM 11, e, tampouco, por regimes préprios de previdéncia
social de que trata a Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada. Ndo serdao
realizados esforcos de colocacdo das Cotas em qualquer outro pais além do Brasil.

Adicionalmente, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da Oferta, sem
qualquer limitagdo em relacdao ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) das Cotas do Montante Total da Oferta, os
Pedidos de Subscricdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observado que a vedacdo ndo sera
aplicavel (i) as instituicGes financeiras contratadas como formadores de mercado, se contratadas;
(i) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija
a aplicacao minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos
por determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva
regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacdo para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios
inicialmente ofertada.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo, desde que a aquisicdo das
Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Indicacao sobre a admissado a negociacao em mercados organizados

As Cotas da Primeira Emissao ofertadas serao depositadas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado primario, por meio do DDA; e (ii) negociagdo e liquidagao no mercado secundario, por meio
do mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Cotas
realizadas pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3. As
Instituicdes Consorciadas e o Coordenador Lider da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3
e ao Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento
e dos Pedidos de Subscricdo, sendo o Coordenador Lider responsavel pela transmissdo a B3 dos
Pedidos de Subscrigao recebidos pelo Distribuidor Contratado. As Instituigdes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo e ordens de investimento feitos por Investidores
titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O valor nominal unitario de cada Cota da Primeira Emissdo é de R$ 100,00 (cem reais).

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da primeira emissdo de Cotas do Fundo,
de, inicialmente, 1.000.000 (um milhdo) Cotas, totalizando o montante de R$ 100.000.000,00 (cem
milhGes de reais).

A Oferta ndo contard com opgdo de lote adicional de Cotas, nos termos do artigo 52 da Resolugdo

CVM 160. Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcdao de distribuicdo de lote

13



GESTAO
DE RECURSOS

q)
C

ERY

suplementar para fins de estabilizagdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolucdo
CVM 160.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, desde
que atingido Montante Minimo da Oferta, de 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas, equivalente a
R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais). Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido,
a Oferta sera cancelada.

Quantidade de Cotas a serem Ofertadas

Serdo ofertadas, inicialmente, até 1.000.000 (um milhdo) Cotas, observada a possibilidade de
distribuicdo parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DE RECURSOS

Destinacao de Recursos

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liguidos a serem captados na Oferta, DE FORMA
ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendacdo do Gestor e respeitando o previsto na Politica de
Investimento disposta no item 3 do Regulamento, e em consonancia com o disposto nos §5° e §6°
do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, a respeito da obrigatoriedade de observancia dos limites por
emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da Instrucdao CVM 555. Para mais
informacoes sobre a Politica de Investimento do Fundo, recomenda-se a leitura do item 3
do Regulamento, disponivel na pagina 56 deste Prospecto.

Sem prejuizo do disposto acima, conforme indicado no Estudo de Viabilidade, o Gestor tera como
estratégia a alocacdo da carteira do Fundo em trés frentes interconexas, que sdo: agroindustria,
revendas de insumos e produtor rural. O pipeline meramente indicativo de potenciais Ativos Alvo
da Oferta identificados pelo Gestor é atualmente composto predominantemente por CRA, de acordo
com as seguintes caracteristicas:

Tipo Estratégia Indexador Im.jriac);:iva Prazo % PL
Caixa Liquidez CDI 0,00% - 5,00%
CRA 1 Produtor CDI 4,50% 4 anos 7,31%
CRA 2 Produtor CDI 5,50% 5 anos 7,31%
CRA 3 Produtor CDI 5,00% 4,5 anos 7,31%
CRA 4 Revenda CDI 4,50% 5 anos 7,31%
CRA 5 Revenda CDI 5,00% 4 anos 7,31%
CRA 6 Revenda CDI 5,00% 3 anos 7,31%
CRA 7 Revenda CDI 5,00% 4 anos 7,31%
CRA 8 AgroindUstria CDI 6,00% 5 anos 7,31%
CRA 9 AgroindUstria CDI 5,00% 4,5 anos 7,31%
CRA 10 Agroindustria CDI 4,50% 4 anos 7,31%
CRA 11 Agroindustria CDI 4,50% 5 anos 7,31%
CRA 12 AgroindUstria CDI 4,50% 4 anos 7,31%
CRA 13 AgroindUstria CDI 4,50% 5 anos 7,31%

Atualmente, a equipe de gestdo do Gestor estd em fase de andlise e avaliacdo dos Ativos-Alvo, sem
vinculo firmado com a destinacdo de recursos da Oferta. Assim, a destinagdo de recursos descrita
neste Prospecto e nos documentos da oferta € meramente indicativa, ndo configurando qualquer
compromisso do Fundo, do Administrador ou do Gestor em relacdo a efetiva aplicacdo dos recursos
obtidos no ambito da Emissao.

Em caso de distribuicdo parcial, nos termos do art. 73 da Resolugdo CVM 160, das Cotas da Primeira
Emissdo e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados serdo aplicados
em conformidade com o disposto nesta Secao.

NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTAGAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO
PARCIAL. NO CASO DE DISTRIBUIGCAO PARC