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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DIS’TRIBUIC}AO’DA 12 SERIE DE CERTIFICADOS DE R!ECEBJVEIS IMOBILIARIOS
DA 2312 (DUCENTESIMA TRIGESIMA PRIMEIRA) EMISSAO, EM 3 (TRES) SERIES, DA

@
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Categoria S2 - CVM n° 728
CNPJ n° 08.769.451/0001-08

Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, Butant&, CEP 05501-900, S&o Paulo - SP
Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela

mitre

MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.
CNPJ n° 07.882.930/0001-55
Alameda Santos, n° 700, Cerqueira Cesar, CEP 01418-002, Sao Paulo - SP
Perfazendo o montante total de

R$75.000.000,00

(setenta e cinco milhdes de reais)

CODIGO ISIN DOS CRI DA 12 SERIE: BRIMWLCRIKVS
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI DA 12 SERIE NA CVM: CVM/SRE/AUT/CRI/PR1/2024/944
obtido em 10 de dezembro de 2024
Sera atribuida classificagéo de risco definitiva da emisséo dos CRI a ser realizada pela Standard & Poor’s Ratings do Brasil Ltda.
Nivel de concentragéo dos Créditos Imobiliarios: devedor tnico

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Emissora” ou “Securitizadora”) realizara a oferta de 75.000
(setenta e cinco mil) certificados de recebiveis imobiliarios da 12 (primeira) série (“12 Série”) da 2312 (ducentésima trigésima primeira) emiss&o (‘CRI da 12 Série”), todos nominativos e escriturais, com valor nominal unitario de
R$1.000,00 (mil reais) (“valor Nominal Unitario”), perfazendo, na data de emiss&o dos CRI da 12 Série qual seja, 10 de dezembro de 2024 (“Data de Emiss&o”), o valor total de R$75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de
reais) (“Valor Total da Emiss&o”), para distribui¢ao publica nos termos da Resolugéo da Comissao de Valores Mobilidrios (‘CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (‘Resolug&o CVM 160”), da Resolugéo do
Conselho Monetério Nacional (“CMN”) n° 5.118, de 1° de fevereiro de 2024, conforme alterada (“Resolu¢do CMN 5.118") e da Resolug&o da CVM n° 60, de 23 de de 2021, alterada (“R CVM 607),
sob o regime de garantia firme de colocag&o para o Valor Total da Emissao (“Oferta”).

Ainda no ambito da 2312 (ducentésima trigésima primeira) emisséo da Securitizadora e em acréscimo aos CRI da 12 Série, serao emitidos e poderéo ser ofertados pela Securitizadora, 55.000 (cinquenta e cinco mil) CRI da 22
(segunda) série (‘22 Série” e “CRI da 22 Série”, respectivamente) e 30.000 (trinta mil) CRI da 32 (terceira) série (“32 Série” e “CRI da 32 Série”, respectivamente, sendo a 12 Série em conjunto com a 22 Série e com a 3? Série, as
“Séries” ou, individual e indistintamente, “Série”, e sendo os CRI da 12 Série, em conjunto com os CRI da 12 Série e com os CRI da 32 Série, os “CRI"), todos nominativos e escriturais, com valor nominal unitario de R$1.000,00
(mil reais), perfazendo, na respectiva data de emiss&o de cada Série dos CRI, o valor total de R$160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais), sendo certo que os CRI da 22 Série e os CRI da 3 Série ndo sao objeto
da Oferta.

as hipd de i i das obrigagdes decorrentes dos CRI e/ou de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Prospecto, os CRI da 12 Série teréo prazo de vencimento de 1.821 (mil
oitocentos e vinte e um) dias contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 05 de dezembro de 2029. Para mais informagdes sobre a Data de Vencimento dos CRI da 12 Série, veja o item 2.6 da Secdo
“2. Principais Caracteristicas da Oferta dos CRI”, na pagina 4 deste Prospecto. O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série n&o sera objeto de atualizagdo monetaria. O Valor Nominal
Unitéario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI ndo sera atualizado monetariamente. Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unibario, conforme o caso, dos CRI da 12 Série, incidirao
juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias didrias dos Depsitos Interfinanceiros - DI de um dia, “over extra-grupo”, expressa na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dlas Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3 (“B3"), no Informativo Diério, disponivel em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br),
(“Taxa DI"), acrescida de (spread) pondente a 2,00% (dois inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneragéo dos CRI da 12 Série” ou simplesmente
“Remuneragéo”). Para mais informacdes sobre a Remuneragdo dos CRI da 12 Série, veja o item 2.6 da Se¢&o “2. Principais Carac!erlsucas da Oferta dos CRI” na pagina 4 deste Prospecto. Os CRI da 12 Série serdao
depositados para: (i) distribuicao publica no mercado pr\méno por meio do MDA - Médulo de Distribuicio de Ativos, i de i primaria ini: i izado pela B3, sendo a distribuicao liquidada
financeiramente de acordo com os procedimentos operacionais da B3; e (i) negociacdo no mercado secundario, observado o dlsposto no Termo de Securitizagao, por melo do CETIPZI Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de
negociacdo secundaria de titulos e valores mobiliarios administrado e operacionalizado pela B3, sendo as eos CRI eletre na B3. Nao obstante o disposto acima,
nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolucdo CVM 160, combinado com o artigo 4° paragrafo Unico, do Anexo Normativo | da Resolucdo CVM 60, os CRI da 12 Série poderdo ser liviemente negociados
entre investidores profissionais e qualificados, assim definidos nos termos do artigo da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 30" e “Investidores Qualificados” ou somente
“Investidores”, respectivamente).

Nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolugédo CVM 160, os CRI da 12 Série poderé&o ser livremente i entre os Ir i da Oferta, observado o disposto na legislacdo aplicavel, em especial,
0 Anexo Normativo | a Resolugdo CVM 60. Os CRI tém como lastro os créditos imobilidrios, representados pelas cédulas de crédito |mob|||éno (“CCI") emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Escritura de Emiss&o de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real Imobiliaria, em 3 (trés) Séries, sob a Forma Escritural e Outras Avencgas”, em 09 de de 2024 entre a Emi: e a Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34 (“Instituicdo Custodiante” e “Escritura de Emisséo de CCI", respectivamente), oriundo das debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da
espécie quirografaria, em 3 (trés) séries, da 3? (terceira) emissdo da Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 07.882.930/0001-55 (“Devedora” e “Debéntures”, respectivamente), emitidas
nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 32 (Terceira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, em 3 (trés) Séries, da Espécie Quirografaria, para Colocacao Privada, da Mitre Realty

imentos e Particij SA”, em 09 de de 2024 entre a Devedora e a Emissora (“Escritura de Emiss&o”). As Debéntures nao contam com qualquer garantia fidejusséria. A Emissora instituiu
Reglme Fiduciario (conforme definido nesle Prospecto) sobre os Créditos do Patrimdnio Separado (conforme definido abaixo), nos termos dos artigos 25 e 26 da Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei n®
14.430") e do artigo 2°, inciso VIII do Suplemento A a Resolugao CVM 60. O objeto do Regime Fiduciario foi destacado do patriménio da Emissora e passara a constituir o patriménio separado distinto, que n&o se confunde com

o da Emissora (“Patrimonio Separado”), i ao dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Patrimonio Separado, nos termos do artigo 27 da Lei n° 14.430. Os CRI n&do contardo com
reforgos de crédito eslrulurals ou de lercelros A distribuicdo dos CRI da 12 Série foi intermediada pela HEDGE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 07.253.654/0001-
76, na i dei lider da Oferta (“Coordenador Lider” ou “Hedge”) e pela MONTE BRAVO CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 50.489.148/0001-

00, na qualidade de instituicao intermediaria coordenadora da Oferta (“Monte Bravo”, e conjuntamente com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), em conjunto com o Coordenador Lider. Os CRI da 12 Série serdo distribuidos,
exclusivamente, aos Investidores.

0OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO, PRINCIPALMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 20 A 33 DESTE PROSPECTO,
PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI DA 12 SERIE. O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA
CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA, DA DEVEDORA E/OU DAS DEBENTURES, NEM COMO SOBRE OS CRI DA 12 SERIE
A SEREM DISTRIBUIDOS. OS CRI DA 12 SERIE OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA E DAS DEBENTURES, UMA VEZ QUE FOI
INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS, REPRESENTADOS PELAS CCI, ORIUNDOS DAS DEBENTURES. EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI DA 1# SERIE
CONFORME DESCRITAS NA SEGAO 7 “RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”. ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISP'ONWEL' NA PAGINA DA REDE MUNDIAL DE
COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA CVM E DA B3. AS INTENCOES DE INVESTIMENTO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO
CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO E NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicgo financeira, com filial na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das NagSes Unidas, n° 12.901, 11° andar,
conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro Empresarial Nag¢des Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04578-910, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34 (“Agente Fiduciario”) foi nomeada para representar, perante a
Securitizadora e quaisquer terceiros, os interesses da comunh&o dos Titulares dos CRI (conforme definido neste Prospecto).

Foi requerido o registro automatico da Oferta perante a CVM em 10 de dezembro de 2024, tendo sido a Oferta registrada em 10 de dezembro de 2024.

0OS CRI DA 12 SERIE NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE”, “SOCIAL” OU “SUSTENTAVEL” PELA EMISSORA.

DE ACORDO COM AS “REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA DO CODIGO DE OFERTAS PUBLICAS — CLASSIFICAQ&O DE CRI E CRA”, ATUALMENTE VIGENTE, CONFORME EMITIDO PELA ANBIMA, OS CRI SAO
CLASSIFICADOS COMO: () CATEGORIA: “RESIDENCIAL", O QUE PODE SER VERIFICADO NA SEGAO “DESTINAGAO DE RECURSOS’ DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°, INCISO |, ITEM
“A”, DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS; (1) CONCENTRACAQ: “CONCENTRADO”, UMA VEZ QUE OS CREDITOS IMOBILIARIOS SAO DEVIDOS 100% (CEM POR CENTO) PELA DEVEDORA, NOS TERMOS
DO ARTIGO 4°, INCISO I, ITEM “B", DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS; (Il TIPO_DE_SEGMENTO: “"APARTAMENTO OU CASAS’, CONSIDERANDO QUE OS RECURSOS SERAO DESTINADOS
A DETERMINADOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS RESIDENCIAIS, O QUE PODE SER VERIFICADO NA SEGAO * DESTINACAO DE RECURSOS" DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°,
INCISO Ill, ITEM “E”, DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS; E (V) TIPO DE CONTRATO COM LASTRO: “VALORES MOBILIARIOS REPRESENTATIVOS DE DIVIDA”, UMA VEZ QUE OS CREDITOS IMOBILIARIOS
DECORREM DAS DEBENTURES OBJETO DA ESCRITURA DE EMISSAO, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°, INCISO IV, ITEM “C", DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS. ESTA CLASSIFICAGAO FOI REALIZADA
NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARATERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERAGOES.
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Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo da 12 Série de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da 2312 (Ducentésima Trigésima Primeira) Emisséo, em 3 (Trés) Séries, da Virgo
Companhia de Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e
Participagbes S.A.” (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”), palavras e expressdes em maiusculas, ndo definidas neste
Prospecto, terdo o significado atribuido no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 2312 (Ducentésima
Trigésima Primeira) Emissédo, em 3 (trés) Séries, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Virgo Companhia de
Securitizacéo, lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.”,
celebrado em 09 de dezembro de 2024 entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacao”).

Nos termos do 83° do artigo 17 e do item 2 da secao “Informagdes deste Prospecto” do “Anexo E” da
Resolugcdo CVM 160, segue abaixo breve descricdo da Oferta. O sumério abaixo ndo contém todas as
informag6es sobre a Emisséo, a Oferta e os CRI.

Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, do Termo de Securitizagdo e do Formulario de Referéncia da
Emissora, com especial atengdao a Se¢dao “Fatores de Risco” nas paginas 20 a 33 deste Prospecto
Definitivo. Recomenda-se aos Investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e

financeiros antes de investir nos CRI da 12 Série.
2.1. Breve Descri¢cédo da Oferta

Nos termos do artigo 26, inciso VIII, b, da Resolu¢cdo CVM 160, a Emissora realizou a sua 2312 (ducentésima
trigésima primeira) emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios da 12 Série, compreendendo 75.000 (setenta
e cinco mil) CRI da 12 Série, sendo que, em acréscimo aos CRI da 12 Série, sero emitidos e poderéo ser ofertados
pela Securitizadora 55.000 (cinquenta e cinco mil) CRI da 22 Série e 30.000 (trinta mil) CRI da 3?2 Série, todos
nominativos e escriturais, com valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil reais), perfazendo, na respectiva data de
emissao dos CRI de cada Série, o valor total de R$160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais). Ndo ha
subordinagdo entre as séries. Os CRI tém como lastro os créditos imobiliarios, representados pelas CCI emitidas
nos termos da Escritura de Emissdo de CCI, oriundo das Debéntures, emitidas nos termos da Escritura de
Emisséo. As Debéntures ndo contam com qualquer garantia fidejussdria. A presente Oferta sera coordenada pelos
Coordenadores, nos termos do “Contrato de Estrutura¢do, Coordenacao e Distribuicdo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 12 Série, em Regime de Garantia Firme de Colocacao, da 2312 (Ducentésima Trigésima
Primeira) Emissdo da Virgo Companhia de Securitiza¢éo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Mitre
Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.”, celebrado em 10 de dezembro de 2024 entre a Emissora, 0s
Coordenadores e a Devedora (“Contrato de Distribuicdo”).

Os CRI da 12 Série séo objeto de distribuicdo publica no mercado brasileiro de capitais, a qual foi objeto de registro
pela CVM sob o rito automético de distribuicdo, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item “b”, da Resolugdo CVM
160, sob regime de Garantia Firme (conforme definido abaixo) de colocacéo para o Valor Total da Emissdo. Nao
foi admitida a distribuicéo parcial dos CRI da 12 Série, tendo em vista que a totalidade dos CRI da 12 Série ofertados
foram colocados sob o regime de garantia firme.

Em atencéo a Resolucdo CMN 5.118, a Devedora declarou, que (i) ndo € instituicdo financeira ou entidade autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (“Instituicdo Financeira”), ndo integra conglomerado prudencial de Instituicdo
Financeira, ou é controlada de Instituicdo Financeira; (ii) o setor principal de suas atividades é o setor imobiliario, sendo
tal setor responsavel por mais de 2/3 (dois tercos) de sua receita consolidada, apurada com base nas demonstracfes
contdbeis individuais e consolidadas para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, as quais
correspondem as Ultimas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas anuais publicadas pela Devedora; e (iii)
destinara os recursos obtidos com a Oferta em conformidade com a Resolugao CMN 5.118. Em atendimento ao disposto
na Resolugcdo CMN 5.118, os recursos liquidos captados por meio desta Emissdo ndo poderdo ser direcionados pela
Devedora e/ou por suas SPEs Investidas (conforme definido abaixo) em opera¢fes imobiliarias originadas com parte(s)
relacionada(s) a Devedora e/ou suas SPEs Investidas para fins de aluguel ou aquisicdo de imdveis, observado que a
expressao “parte relacionada” aqui referida tera o significado a ela atribuido no respectivo Pronunciamento Técnico do
Comité de Pronunciamentos Contébeis, recepcionado pela CVM.

2.2. Apresentacdo da Securitizadora

ESTE SUMANRIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAQQES DA EMISSORA, DE MODO QUE, AS SUAS
INFORMACOES COMPLETAS ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O ANTES DE
ACEITAR A OFERTA.

QUANTO AO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ATENTAR PARA O FATOR DE RISCO “RISCO
DE AUSENCIA DE PROCESSO DE DILIGENCIA LEGAL (DUE DILIGENCE) DA EMISSORA, DO FORMULARIO
DE REFERENCIA DA EMISSORA, BEM COMO AUSENCIA DE OPINIAO LEGAL SOBRE A DILIGENCIA
LEGAL (DUE DILIGENCE) DA EMISSORA”, CONSTANTE DA SEGAO “FATORES DE RISCO”, NA PAGINA
31 DESTE PROSPECTO.

Breve Historico da Emissora
A Virgo Companhia de Securitizagdo (nova denominacéo social da ISEC Securitizadora S.A), foi constituida em

05 de margo de 2007, como Imowel Securitizadora S.A e, permaneceu na condi¢do pré-operacional até outubro
de 2012. A Emissora obteve o seu registro de companhia aberta na CVM em 02 de julho de 2007.



A atividade principal da Securitizadora é securitizagdo de créditos imobiliarios e do agronegécio mediante a
emissao e colocagéo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis imobiliarios ou do
agronegocio.

No final de 2015, ap6s reestruturagdo societaria, a Securitizadora assumiu a estratégia de consolidar o mercado
através da aquisicdo de outras securitizadoras, adquirindo assim a Nova Securitizacdo S. A., a SCCI -
Securitizadora de Créditos Imobiliarios S/A.

Outras aquisi¢6es foram feitas entre 2017 e 2019, como a Brasil Plural Securitizadora S.A e a Beta Securitizadora.

Em julho de 2019, a Securitizadora emitiu debéntures com destinacédo especifica para aquisicdo das agdes da
Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizagdo, atualmente denominada Virgo Il Companhia de Securitizagao.

Em 14 de junho de 2021, a Securitizadora alterou sua razdo social, passando a ser denominada VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZACAO.

Em agosto de 2021, a Securitizadora quitou as debéntures emitidas em 2019.
Principais Concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobiliarios e do agronegdcio outras
companhias securitizadoras, dentre esses se destacam: Opea Securitizadora S.A., Eco Securitizadora de Direitos
Creditdrios do Agronegdcio S.A. e True Securitizadora S.A.

Ofertas Publicas Realizadas

Em 31 de outubro de 2024, a Securitizadora possuia 785 (setecentas e oitenta e cinco) séries, ainda em circulacao,
com saldo devedor no valor total de R$ 71.425.805.542,11 (setenta e um bilhdes e quatrocentos e vinte e cinco
milh&es e oitocentos e cinco mil e quinhentos e quarenta e dois reais e onze centavos).

Em 31 de outubro de 2024, as 785 (setecentas e oitenta e cinco) séries ativas da Securitizadora, ou seja, 100%
(cem por cento), foram emitidas com instituicdo de regime fiduciario com constitui¢édo de patriménio separado sobre
os ativos que lastreiam suas emissfes. Até a presente data, todas as ofertas publicas emitidas pela Emissora
contam com patrimdnio separado, de forma que nenhuma das emissdes da Emissora conta com coobrigagdo da
Securitizadora.

Na presente data, o volume de certificados de recebiveis, certificados de recebiveis imobiliarios e do agronegdcio
emitidos pela Emissora corresponde a R$ 83.630.519.151,38 (oitenta e trés bilhdes e seiscentos e trinta milhdes
e quinhentos e dezenove mil e cento e cinquenta e um reais e trinta e oito centavos).

A Emissora ndo detém quaisquer patentes ou licengas e esta em processo de registro de marca.

Adicionalmente, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a
Emissora pbde verificar que, aproximadamente, 0,00% (zero por cento) das debentures securitizadas de sua
emissao, 0,00% (zero por cento) dos certificados de recebiveis de sua emissado, 1,01% (cento e um centésimos
por cento) dos certificados de recebiveis imobiliarios de sua emissao, e aproximadamente 0,94% (noventa e quatro
centésimos por cento) dos certificados de recebiveis do agronegdcio de sua emissdo, com lastro de emissao de
outras empresas (lastro corporativo), foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.

Nao obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e os Coordenadores declaram, ndo ter
conhecimento de informacfes estatisticas adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima, sobre
inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobiliarios da mesma natureza que os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI, oriundos das Debéntures, adquiridos pela Emissora para servir de lastro a presente
Emisséo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido pela Devedora, e ndo haver obtido informag¢des adicionais
aquelas indicadas nos paragrafos acima, consistentes e em formatos e datas bases passiveis de comparacgao
relativas a emissfes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras
semelhantes as da presente Emissao, que Ihes permita apurar informagdes com maiores detalhes.

Resumo das Demonstrac8es Financeiras da Securitizadora

Adicionalmente, as informag6es divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracdes
financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 e as
informagdes trimestrais referentes ao periodo findo em 30 de setembro de 2024 sédo elaboradas em conformidade
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria
brasileira, as normas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), que estdo em conformidade com as normas internacionais de contabilidade
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Patriménio Liquido da Securitizadora

O patrim6nio liquido da Emissora em 30 de junho de 2024 era de R$64.783.412,94 (sessenta e quatro milhdes
setecentos e oitenta e trés mil, quatrocentos e doze reais e noventa e quatro centavos).



A‘ mitre ‘

O capital social da Securitizadora é composto por 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil,
seiscentos e quarenta e duas) agdes ordinarias e nominativas, conforme estatuto social, sendo que 100% (cem
por cento) das a¢Bes de emissdo da Securitizadora séo detidas pela Virgo Holding S.A., inscrita no CNPJ sob o n°®
30.507.646/0001-20.

Negécios com Partes Relacionadas

Na data deste Prospecto, ndo existem negocios celebrados entre a Emissora e empresas ligadas ou partes
relacionadas do grupo econémico da Devedora.

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

As pendéncias judiciais e trabalhistas relevantes da Emissora estdo descritas no item 4.3 do Formulario de
Referéncia da Emissora.

Porcentagem de CRI emitidos com patrimdnio separado e porcentagem de CRI emitidos com coobrigacéo

Até a presente data, todos os CRI emitidos pela Emissora contam com patriménio separado. Até a presente data,
nenhum dos CRI emitidos pela emissora contam com coobrigag&o por parte da Emissora.

PORCENTAGEM DE OFERTAS PUBLICAS REALIZADAS PELA EMISSORA

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas com patrimdnio

0,
separado 100%

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas com coobrigagao

0,
da Emissora (*) 0%

(*) O Patrimdnio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI da presente Emissdo ndo conta com qualquer
garantia adicional ou coobrigacéo da Emissora.

Até a presente data, todos os CRI emitidos pela Emissora contam com patrim6nio separado. Até a presente data,
nenhum dos CRI emitidos pela emissora contam com coobrigacao por parte da Emissora.

Relacionamento com fornecedores e clientes

Nao ha contratos relevantes celebrados pela Emissora. A Emissora contrata prestadores de servigo no ambito da
emissao de certificados de recebiveis do agronegdécio e de certificados de recebiveis imobiliarios. Além disso,
entende-se por clientes os investidores que adquirem os certificados de recebiveis do agronegdcio e os certificados
de recebiveis imobiliarios emitidos pela Emissora. O relacionamento da Emissora com os fornecedores e com os
clientes é regido pelos documentos das respectivas emissdes de certificados de recebiveis do agronegdcio e de
certificados de recebiveis imobiliarios.

Relacdo de dependénciados mercados nacionais e/ou estrangeiros e fatores macroeconémicos que fagam
influéncia sobre os negdcios da Emissora

A Emissora atualmente possui seus negdcios concentrados no mercado nacional, ndo possuindo titulos emitidos
no exterior, havendo, neste sentido, uma relagdo de dependéncia com o mercado nacional.

A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamentacao da CVM no que tange a ofertas publicas de
securitizacdo. Ademais, o Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar
sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, precos, cAmbio, remessas de
capital e limites a importacéo, podendo afetar as atividades da Emissora.

Governanga Corporativa

A Emissora possui Codigo de Etica e de Conduta da Virgo e do Codigo de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e
Financiamento ao Terrorismo.

Negécios, Processos Produtivos, Produtos, Mercados de Atuacédo e Servigos Oferecidos

Para maiores informag6es sobre negdécios, processos produtivos, produtos e mercados de atuagdo da Emissora e
servicos fornecidos, vide item 7 de seu Formulario de Referéncia. Para maiores informacgdes relativas a descrigao
dos produtos e/ou servigos em desenvolvimento vide item 10.8 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Contratos Relevantes Celebrados pela Emissora

Ndo ha contratos relevantes celebrados pela Emissora ndo diretamente relacionado com suas atividades
operacionais, conforme informado no item 8.3 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Administracdo da Emissora
A Emissora é administrada por um Conselho de Administragcao e por uma Diretoria.

Conselho de Administracéo
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O Conselho de Administracdo € composto por 3 (trés) membros, eleitos e destituiveis a qualquer tempo por
deliberacéo dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.

Além dos poderes estabelecidos em lei, compete ao Conselho de Administracéo: | — Fixagdo da orientacéo geral
dos negécios e do planejamento estratégico da Emissora; Il — Eleicao e Destituicdo dos Diretores da Emissora; IlI
— Manifestacéo prévia sobre o relatério da administracéo, as contas da Diretoria e as demonstrag6es financeiras
do exercicio, bem como exame dos balancetes mensais; IV — Proposta de criacdo de nova classe ou espécie de
acdes, bem como mudancas nas caracteristicas das agdes existentes; V — Aprovacédo do orcamento anual e/ou
guaisquer modificacdes; VI — Aprovagdo da contratacado, destituicdo ou substituicdo de auditores independentes
da Emissora; e VII Proposta do plano anual de negécios da Emissora ou sua modifica¢éo, a ser encaminhada a
Assembleia Geral.

Diretoria

A Diretoria € composta por no minimo 02 (dois) e no maximo 07 (sete) membros eleitos pelo Conselho de
Administracdo, sendo 01 (um) Diretor Presidente, 01 (um) Diretor de Relagdes com os Investidores; 01 (um) Diretor
de Operagdes, 01 (um) Diretor de Gente e Inovagéo, 01 (um) Diretor de Tecnologia e 01 um) Diretor de Compliance,
sendo permitido o aciimulo de fungdes pelos Diretores, salvo pelo Diretor de Compliance, que ndo podera acumular
funcdes.

Os membros da Diretoria tém amplos poderes de gestao dos negdécios sociais para a pratica de todos os atos e
realizacao de todas as operacdes que se relacionem com o objeto da Emissora, segundo as diretrizes e normas
determinadas pelo Conselho de Administragdo, podendo contrair Empréstimos e financiamentos, adquirir, alienar
e constituir 6nus reais sobre bens e direitos da Emissora. Compete a Diretoria, o levantamento do balango geral,
das demonstragdes de resultado e dos relatérios da administracdo, bem como a submisséo de tais informagfes
para manifestagdo e aprovacao pela Assembleia Geral.

2.3. Informagdes que a Emissora deseja destacar sobre os CRI em relagdo aquelas contidas no Termo
de Securitizagao

(i) Nao foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI e as Debéntures;

(i) Os CRI da 12 Série sao objeto de oferta publica de distribuicdo com Garantia Firme de colocacdo para o
Valor Total da Emisséo, a ser prestada exclusivamente pela Monte Bravo, observadas as condi¢des e plano de
distribuicédo estabelecidos no Contrato de Distribuicéo; e

(iif) A Emissora é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacgdes prestadas
em relagdo a Oferta.

2.4. Identificac&o do publico-alvo

A Oferta é destinada aos Investidores Qualificados, sendo que foi admitida a participacdo de “Pessoas Vinculadas”
(conforme abaixo definido), assim descritas no item 8.4. deste Prospecto, conforme definidas pelo inciso XVI do
artigo 2° da Resolugédo CVM 160.

2.5. Valor Total da Oferta
Foram emitidos 75.000 (setenta e cinco mil) CRI da 12 Série.
2.6. Em relacdo a cada série, informar, caso aplicavel:

A Oferta compreende os CRI da 12 Série, sendo certo que na data deste Prospecto, os CRI da 22 Série e os CRI
da 32 Série ndo séo objeto da Oferta poderdo ser oportunamente ofertados pela Emissora. Os CRI da 12 Série
contam com as caracteristicas abaixo e ndo ha qualquer subordinagéo entre as séries.

Valor Nominal Os CRI da 12 Série tém Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de
Unitério Emisséo.

gg?ntldade oS Foram emitidos,75.000 (setenta e cinco mil) CRI da 12 Série.
Opcao de Lote = -
Adicional N&o aplicavel.
Cédigo ISIN dos
CRI da 12 Série BRIMWLCRIKVS.

A Devedora contratou a Standard & Poor’s Ratings do Brasil Ltda., sociedade limitada, com
sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 201,
conjuntos 181 e 182, CEP 05.426-100, inscrita no CNPJ sob o n° 02.295.585/0001-40
(“Agéncia de Classificacdo de Risco”) para emissao de relatério de classificagao de risco
dos CRI no ambito da Emissdo. A nota de classificacdo de risco sera objeto de revisdo

Classificagao de
Risco




Classificacado dos

CRI

Data de Emissao

Prazo de Vigéncia

e Data
de Vencimento
dos CRI

Duration

Ambiente para
Deposito,
Distribuicao,
Negociagéo,
Custodia
Eletrénica e
Liquidagéo
Financeira

Atualizacéo
Monetaria
dos CRI

Remuneracéo
dos CRI da
12 Série

anual (ou na menor periodicidade possivel, em caso de alteracdo da norma aplicavel),
durante toda a vigéncia dos CRI, tendo como base a data de elaboragdo do primeiro
relatério definitivo, nos termos do artigo 33, paragrafo 11°, da Resolucdo CVM 60. A
Emissora devera colocar os respectivos relatérios a disposicdo do Agente Fiduciario dos
CRI, para a revisdo periddica, conforme previsto no Termo de Securitizagdo, da B3 e dos
Titulares dos CRI em até 3 (trés) Dias Uteis contados do seu recebimento e, no mesmo
prazo, dard a ampla divulgagcdo ao mercado sobre a classificagdo de risco atualizada por
meio do site de Relagbes com Investidores da Emissora (https://emissoes.virgo.inc/, neste
enderego, procurar por “CORP MITRE III”, “documentos” e clicar em relatério de
classificacéo de risco). Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, a Emissora devera (i) as
expensas da Devedora, manter contratada a Agéncia de Classificacdo de Risco para a
atualizacéo anual da classificagdo de risco (ou na menor periodicidade possivel, em caso
de alteracdo da norma), observada a possibilidade de substituicdo da Agéncia de
Classificacdo de Risco por outra agéncia de classificagdo de risco sem necessidade de
aprovacéo dos Titulares dos CRI, bastando notificar o Agente Fiduciario, desde que tal
agéncia de classificagao de risco seja a Standard & Poor’s, a Fitch Ratings ou a Moody'’s;
e (i) manter atualizado o relatério de avaliagao (rating) dos CRI objeto da Oferta, bem como
dar ampla divulgacdo de tal avaliagdo ao mercado, nos termos do Codigo ANBIMA,
devendo, ainda, fazer com que a Agéncia de Classificacao de Risco permaneca contratada
para a emissdo de relatérios anuais durante toda a vigéncia dos CRI, e entregar tais
relatérios & CVM nos termos da regulamentacéo aplicavel.

ApOs a emissao do relatorio de classificagdo de risco dos CRI a ser emitida pela Agéncia
de Classificacdo de Risco, o presente Prospecto serd atualizado de forma a refletir a nota
de classificagdo de risco dos CRI no ambito da Emissdo. Os Titulares dos CRI serdo
oportunamente comunicados acerca da nota de classificacdo de risco dos CRI e da
disponibilizacdo de uma versédo atualizada deste Prospecto.

Nos termos do artigo 4° das “Regras e Procedimentos ANBIMA do Cédigo de Ofertas
Publicas - Classificagdo de CRI e CRA”, atualmente vigente, conforme emitido pela
ANBIMA, os CRI séo classificados como (i) Categoria: “Residencial”; (ii) Concentracéo:
“Concentrados”; (iii) Tipo de Segmento: “Apartamento ou Casas”; e (iv) Tipo de Contrato
com Lastro: “Valor Mobiliario Representativo de Divida”.

Significa a data de emissédo dos CRI da 12 Série, qual seja, 10 de dezembro de 2024.

Ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado da totalidade dos CRI, nos termos do
Termo de Securitizagdo os CRI da 12 Série terdo prazo de vencimento de 1.821 (mil
oitocentos e vinte e um) dias corridos contados da Data de Emiss&o, vencendo-se, portanto,
em 05 de dezembro de 2029 (“Data de Vencimento dos CRI da 12 Série”, “Datas de
Vencimento dos CRI” ou individual e indistintamente, “Data de Vencimento do CRI”).

CRI da 12 Série: aproximadamente 3,04 anos () @

M Valores considerando a integralizacdo dos CRI da 12 Série na data prevista no
cronograma da Oferta.

@) Valores calculados em 05/12/2024, considerando a Remuneragdo dos CRI da 12 Série.

B3.

O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI
da 12 Série ndo sera atualizado monetariamente.

Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série,
conforme o caso, incidirdo juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos Interfinanceiros — DI de um
dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano, 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) (“Taxa DI”), acrescida
exponencialmente de sobretaxa (spread) equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracdo dos CRI da 12
Série”), sendo a Remuneragédo dos CRI da 12 Série calculada de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a Data de Inicio da
Rentabilidade da 12 Série ou a Data de Pagamento da Remuneracao dos CRI da 12 Série
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imediatamente anterior, 0 que ocorrer por Ultimo, até a data do efetivo pagamento, de
acordo com a seguinte formula:
J = VN, x (Fator de Juros — 1)
Onde:
“J” = valor unitario da Remuneragdo dos CRI da 12 Série devida ao final de cada Periodo
de Capitalizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
“VYNe” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série,
conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
“Fator de Juros” = correspondente ao fator de juros composto pelo pardmetro de flutuacédo
acrescido de sobretaxa (spread) calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:
Fator de Juros = (Fator DI X Fator Spread)
Onde:
“Fator DI” = produtério das taxas DI desde a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 12
Série ou a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 12 Série imediatamente
anterior, 0 que ocorrer por ultimo, inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
n
Fator DI = 1_[(1 + TDI)
k=1
Onde:
“k” = numero de ordem dos fatores das Taxas DI, variando de 1 até “n”;

n” = nimero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo “n”
um numero inteiro;

“TDIK” = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, apurada da seguinte forma:

1
DI, 752
TDIk = (W + 1) -1

Onde:

“DIK” = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = corresponde a sobretaxa (spread) de juros fixos calculado com 9 (nove)
casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

bp
Spread 252
+1)

100

Fator Spread = (

Onde:

“spread” = 2,0000; e

“DP” = niimero de Dias Uteis entre a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 12 Série,
no caso do primeiro Periodo de Capitalizacao, ou a Data de Pagamento da Remuneragéo
dos CRI da 12 Série imediatamente anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizacao
(inclusive), e a data de céalculo (exclusive), sendo “DP” um numero inteiro.

Observacdes aplicaveis ao calculo da Remuneracéo dos CRI da 12 Série:

Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado
pela B3;

o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais, sem arredondamento;

efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDIk), sendo que a cada fator acumulado, trunca-
se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e
assim por diante até o ultimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI” com 8
(oito) casas decimais, com arredondamento;

o fator resultante da expressao (Fator DI x Fator spread) é considerado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento; e

para efeito do célculo de Dik sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 4° (quarto)
dia anterior a data do calculo da Remuneracgéo dos CRI da 12 Série (exemplo: para calculo
da Remuneracao dos CRI da 12 Série no dia 15, a Taxa DI considerada para calculo de Dik
sera a publicada no dia 11 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 15, 14, 13, 12 e 11
s&o Dias Uteis).

Ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado dos CRI, a Remuneracéo dos CRI da 12
Série sera paga nas datas previstas na tabela abaixo, sendo o primeiro pagamento em 6
de janeiro de 2025 e, o Ultimo, na Data de Vencimento do CRI da 12 Série (cada uma, uma
“Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 12 Série”)




Cronograma de Pagamentos CRI - 12 Série

N Data de Pagamento Tai Paga Juros?
1 06/01/2025 0,0000% SIM
2 05/02/2025 0,0000% SIM
3 07/03/2025 0,0000% SIM
4 03/04/2025 0,0000% SIM
5 06/05/2025 0,0000% SIM
6 04/06/2025 0,0000% SIM
7 03/07/2025 0,0000% SIM
8 05/08/2025 0,0000% SIM
9 03/09/2025 0,0000% SIM
10 03/10/2025 0,0000% SIM
11 05/11/2025 0,0000% SIM
12 03/12/2025 0,0000% SIM
13 06/01/2026 0,0000% SIM
14 04/02/2026 0,0000% SIM
15 04/03/2026 0,0000% SIM
16 06/04/2026 0,0000% SIM
17 06/05/2026 0,0000% SIM
18 03/06/2026 0,0000% SIM
19 03/07/2026 0,0000% SIM
20 05/08/2026 0,0000% SIM
21 03/09/2026 0,0000% SIM
22 05/10/2026 0,0000% SIM
23 05/11/2026 0,0000% SIM
24 03/12/2026 0,0000% SIM
25 06/01/2027 0,0000% SIM
26 03/02/2027 0,0000% SIM
27 03/03/2027 0,0000% SIM
28 05/04/2027 0,0000% SIM
29 05/05/2027 0,0000% SIM
30 03/06/2027 0,0000% SIM
31 05/07/2027 0,0000% SIM
32 04/08/2027 0,0000% SIM
33 03/09/2027 0,0000% SIM
34 05/10/2027 0,0000% SIM
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35 04/11/2027 0,0000% SIM

36 03/12/2027 30,0000% SIM
37 05/01/2028 0,0000% SIM
38 03/02/2028 0,0000% SIM
39 03/03/2028 0,0000% SIM
40 05/04/2028 0,0000% SIM
41 04/05/2028 0,0000% SIM
42 05/06/2028 0,0000% SIM
43 05/07/2028 0,0000% SIM
44 03/08/2028 0,0000% SIM
45 05/09/2028 0,0000% SIM
46 04/10/2028 0,0000% SIM
47 06/11/2028 0,0000% SIM
48 05/12/2028 42,8571% SIM
49 04/01/2029 0,0000% SIM
50 05/02/2029 0,0000% SIM
51 05/03/2029 0,0000% SIM
52 04/04/2029 0,0000% SIM
53 04/05/2029 0,0000% SIM
54 05/06/2029 0,0000% SIM
55 04/07/2029 0,0000% SIM
56 03/08/2029 0,0000% SIM
57 05/09/2029 0,0000% SIM
58 03/10/2029 0,0000% SIM
59 06/11/2029 0,0000% SIM
60 05/12/2029 100,0000% SIM

Ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado dos CRI ou dos Eventos de Liquidacédo
do Patriménio Separado, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, o Valor Nominal
Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario) dos CRI da 12 Série serd amortizado pela
Emissora em 3 (trés) parcelas anuais e consecutivas, conforme cronograma de
pagamentos constante do Anexo Il do Termo de Securitizagédo (“Data de Amortizacdo dos
CRI da 12 Série” ou “Data de Amortizacdo dos CRI”). Os valores devidos a titulo de

amortizagédo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série seréo calculados de acordo
com a férmula prevista no Termo de Securitizagao.

Observado o procedimento previsto na Escritura de Emisséo, a Devedora podera, a seu
exclusivo critério, promover a amortizagdo extraordinaria facultativa do Valor Nominal
Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 12 Série e
consequentemente, dos CRI da 12 Série, devendo a Emissora realizar a amortizagdo
extraordinaria do valor nominal unitario ou saldo do valor nominal unitario dos CRI da 12
Série na mesma proporgao (“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa dos CRI”), sendo que
a Amortizacéo Extraordinaria Facultativa dos CRI da 12 Série poderé ocorrer a partir do 24°
(vigésimo quarto) més contado da Data de Emisséo, ou seja, a partir de 03 de dezembro
de 2026 (inclusive).




Resgate
Antecipado dos
CRI

Resgate
Antecipado dos
CRI em razéo de
Resgate
Antecipado por
Alteracdo de
Tributo das
Debéntures

A Emissora ndo podera realizar a Amortizacdo Extraordinéria Facultativa dos CRI da 12
Série em percentual superior a 90% (noventa por cento) do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, dos CRI.

A Amortizagdo Extraordinaria Facultativa dos CRI da 1* Série serd operacionalizada
mediante o envio pela Devedora de comunicacéo enderegada a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI, nos termos da Escritura de Emissdo (“Comunicacdo de Amortizagdo
Extraordinaria Facultativa®), com no minimo 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data
de realizacdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa dos CRI, a qual devera descrever
os termos e condi¢Ges da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa dos CRI, incluindo: (i) a
data para a realizagdo da amortizacéo das Debéntures da 12 Série e consequentemente
dos CRI da 12 Série e do efetivo pagamento a Emissora; (ii) o percentual do saldo devedor
das Debéntures e consequentemente dos CRI da 12 Série que serd amortizado; e (iii)
demais informagdes consideradas relevantes pela Devedora para conhecimento da
Emissora.

O valor a ser pago aos Titulares dos CRI a titulo de Amortizac&o Extraordinaria Facultativa
dos CRI, sera equivalente a parcela do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série ou do
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série, conforme o caso, a ser amortizado,
acrescido (i) da Remuneracéo das dos CRI da respectiva série, calculada pro rata temporis
desde a Data de Inicio da Rentabilidade da 12 Série, ou desde a Data de Pagamento da
Remuneracéo das Debéntures da 12 Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa dos CRI; (ii) dos Encargos Moratérios e de
quaisquer obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI da 12 Série,
devidos e ndo pagos até a data da Amortizagdo Extraordinaria Facultativa dos CRI, se
houver; e (iii) de um prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa dos CRI ocorra entre 24° (vigésimo quarto) més (inclusive) e o 36° (trigésimo
sexto) més (inclusive) contados da Data de Emisséo; (2) 0,70% (setenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizacio
Extraordinéria Facultativa dos CRI ocorra entre 0 37° (trigésimo sétimo) més (inclusive) e o
48° (quadragésimo oitavo) més (inclusive) contados da Data de Emissao; e (3) 0,60%
(sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
caso a Amortizacdo Extraordinaria Facultativa dos CRI ocorra entre o 49° (quadragésimo
nono) més (inclusive) e o 60° (sexagésimo) (inclusive) contados da Data de Emisséo; em
qualquer dos casos, incidente sobre o saldo devedor dos CRI, multiplicado pela duration
em anos, remanescente dos CRI. Os valores devidos a titulo de Amortizacéo Extraordinéaria
Facultativa dos CRI serdo calculados de acordo com a férmula prevista no Termo de
Securitizagdo.

A Emissora deverd realizar o resgate antecipado da totalidade dos CRI da 12 Série: (i) caso
a Devedora realize um Resgate Facultativo Antecipado por Mudanga de Tributo (conforme
definido na Escritura de Emissdo) nos termos e condi¢cdes previstos na Escritura de
Emisséo; (ii) caso seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures em decorréncia
de um Evento de Inadimplemento, nos termos e prazos previstos na Escritura de Emissao;
(iif) caso ndo haja acordo sobre a sobre a Taxa Substitutiva DI entre os Titulares dos CRI
das respectivas Séries, a Emissora e a Devedora, ou caso nao seja realizada a Assembleia
Especial de Titulares dos CRI das respectivas Séries para deliberacéo acerca da Taxa
Substitutiva DI, nos termos do Termo de Securitizagdo; e/ou (iv) caso a Devedora realize
um Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI (conforme abaixo definido).

Havera resgate antecipado dos CRI da 12 Série na hipdtese prevista no item (i) da Clausula
6.1 do Termo de Securitizagdo (“Resgate Antecipado dos CRI”). Por ocasido do Resgate
Antecipado dos CRI, o valor devido pela Emissora sera equivalente:

(i)  ao Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série
a serem resgatados, acrescido da respectiva Remuneracdo e demais encargos
devidos e ndo pagos até a data do resgate antecipado dos CRI decorrente do
Resgate Antecipado dos CRI, calculado pro rata temporis desde a respectiva Data
de Inicio da Rentabilidade ou a Data de Pagamento da Remuneragédo dos CRI da
respectiva Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
resgate dos CRI objeto do Resgate Antecipado dos CRI; e

(i)  caso sejam devidos, dos demais tributos, Encargos Moratérios, multas, penalidades
e encargos contratuais e legais previstos no Termo de Securitiza¢do ou na legislacdo
aplicavel, calculados, apurados ou incorridos, conforme o caso, até a respectiva data
de pagamento (“Valor de Resgate Antecipado dos CRI”).

O Resgate Antecipado dos CRI somente sera realizado mediante envio de comunicagao
individual pela Emissora a cada um dos Titulares dos CRI da respectiva Série ou publicacdo
de anuncio, nos termos da Clausula 16.1 do Termo de Securitizagdo, em ambos os casos
com copia para o Agente Fiduciario, para a B3 e para a ANBIMA, com antecedéncia minima
de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que se pretende realizar o Resgate Antecipado dos CRI
(“Comunicacdo de Resgate Antecipado Por Mudanca de Tributo”). A Comunicagéo de
Resgate Antecipado por Mudanca de Tributo contera: (i) a data do Resgate Antecipado por
Mudanca de Tributo, que devera ser um Dia Util; (i) a mencéo de que o valor a ser pago
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sera correspondente ao Valor de Resgate Antecipado dos CRI previsto na Clausula 6.1.1
do Termo de Securitizagdo; e (iii) quaisquer outras informagfes necessérias a
operacionalizagdo do Resgate Antecipado dos CRI.

O Resgate Antecipado dos CRI custodiados eletronicamente na B3 seguira os
procedimentos de liquidagdo de eventos adotados pela B3. Caso os CRI ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3, o Resgate Antecipado dos CRI sera realizado por meio
do Banco Liquidante, observado ainda o disposto nas Clausulas 7.1 e seguintes do Termo
de Securitizacao.

Os CRI resgatados pela Emissora, conforme previsto nesta Clausula, serdo
obrigatoriamente cancelados.

Nao sera admitido o resgate antecipado facultativo parcial dos CRI.

A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Inadimplemento Autométicos, conforme previstos
na Escritura de Emisséo e replicados no Termo de Securitizacdo, na Clausula 6.2.1 do
Termo de Securitiza¢éo, ndo sanados no prazo de cura eventualmente aplicavel, devera
ser prontamente comunicada pela Devedora a Emissora, em prazo de até 2 (dois) dias
corridos da sua ocorréncia. Nesta hip6tese, a Emissora devera realizar o resgate
antecipado dos CRI, observado o disposto na Clausula 6.2.4 do Termo de Securitizag&o.
Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento Ndo Automaticos conforme previstos
na Escritura de Emisséo e replicados no Termo de Securitizacdo, na Clausula 6.2.2 do
Termo de Securitizagdo, a Emissora devera convocar, no prazo maximo de 2 (dois) Dias
Uteis contados da data em que constatar sua ocorréncia, Assembleia Especial de Titulares
dos CRI, a se realizar de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Termo de
Securitizagdo. Se, na referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos
CRI representando, no minimo, (i) em primeira convocacado, 50% (cinquenta por cento)
mais um dos Titulares dos CRI em Circulagdo; ou (ii) em segunda convocacéo, 50%
(cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI presentes a assembleia, desde que
estejam presentes, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulac¢é@o, decidirem
por ndo declarar o vencimento antecipado das obriga¢gfes decorrentes das Debéntures, a
Emissora ndo devera declarar o vencimento antecipado das obrigagfes decorrentes das
Debéntures; caso contrario, ou em caso da ndo obtencdo de quérum de instalagdo e/ou
deliberacédo, em segunda convocacao, da referida Assembleia Especial de Titulares dos
CRI, a Emissora devera, imediatamente, declarar o vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures e realizar o consequente resgate obrigatdrio dos CRI, nos
termos do Termo de Securitizagdo.

Na hip6tese de resgate antecipado dos CRI da 12 Série em razéo da hipo6tese prevista no
item (iii) da Clausula 6.1 do Termo de Securitizac&o, sera devido aos Titulares dos CRI o
valor equivalente ao saldo devedor dos CRI, acrescido de eventuais encargos moratérios
aplicaveis nos termos dos Documentos da Operacao, a ser pago no prazo de até 2 (dois)
Dias Uteis contado do recebimento dos recursos pela Emissora.

Observado o procedimento previsto na Escritura de Emisséo, a Devedora podera, a seu
exclusivo critério, promover o resgate antecipado da totalidade das Debéntures da 12 Série,
e consequentemente, dos CRI da 12 Série, devendo a Emissora promover o resgate
antecipado da totalidade dos CRI da respectiva Série, sendo que o Resgate Antecipado
Facultativo das dos CRI da 12 Série podera ocorrer a partir do 24° (vigésimo quarto) més
contado da Data de Emissdo, ou seja, a partir de 03 de dezembro de 2026 (inclusive)
(“Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI”).

A Emissora realizara o Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI por meio de
comunicagao enderecada aos Titulares dos CRI da respectiva Série e ao Agente Fiduciario
dos CRI (“Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI”), com no
minimo 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data de realizacdo do Resgate Antecipado
Facultativo Total dos CRI, a qual devera descrever os termos e condi¢cbes do Resgate
Antecipado Facultativo Total dos CRI, incluindo: (i) a data do Resgate Antecipado
Facultativo Total dos CRI e do efetivo pagamento ao Titular dos CRI, a qual devera ser um
Dia Util; e (i) demais informacbes consideradas relevantes pela Emissora para
conhecimento do Titular dos CRI.

O valor a ser pago ao Titular dos CRI a titulo de Resgate Antecipado Facultativo Total dos
CRI, sera equivalente ao Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario do
CRI da 12 Série, acrescido (i) da Remuneracédo dos CRI da 12 Série, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizac@o, ou desde a Data de Pagamento da
Remuneracéo dos CRI da 12 Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do
Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI; (ii) dos Encargos Morat6rios e de quaisquer
obrigac¢des pecuniérias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndo pagos até
a data do data do Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI, se houver; e (iii) de um
prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado Facultativo Total ocorra entre
240 (vigésimo quarto) més (inclusive) e o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive) contados da
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Data de Emissao; (2) 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado Facultativo Total ocorra entre o
37° (trigésimo sétimo) més (inclusive) e o 48° (quadragésimo oitavo) més (inclusive)
contados da Data de Emisséo; e (3) 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado Facultativo Total
ocorra entre 0 49° (quadragésimo nono) més (inclusive) e o 60° (sexagésimo) (inclusive)
contados da Data de Emissé@o; em qualquer dos casos, incidente sobre o saldo devedor
dos CRI, multiplicado pela duration em anos, remanescente dos CRI. Os valores devidos a
titulo de Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI seréo calculados de acordo com a
formula prevista no Termo de Securitizacao.

Observado o procedimento previsto na Escritura de Emissao, caso a Emissora receba da
Devedora uma Comunicagéo de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures (conforme
definido na Escritura de Emissao), a Emissora devera realizar oferta de resgate antecipado
dos CRI da 12 Série, a ser operacionalizada conforme o seguinte procedimento (“Oferta de
Resgate Antecipado dos CRI”):

0] a Securitizadora devera encaminhar, em até 3 (trés) Dias Uteis, a contar da data de
recebimento da Comunicacéo de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures,
comunicagdo aos Titulares dos CRI, por meio de Edital de Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI, informando-os sobre: (a) se a Oferta de Resgate Antecipado
dos CRI seré relativa a totalidade dos CRI ou a totalidade de determinada Série dos
CRI; (b) eventual condicionamento do pagamento antecipado em decorréncia da
Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures a um valor minimo de CRI que sera
objeto de resgate antecipado, conforme aceitacdo da Oferta de Resgate Antecipado
dos CRI pelos respectivos Titulares dos CRI; (c) o valor de eventual prémio em
decorréncia da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, oferecido pela
Devedora, a seu exclusivo critério, que ndo poderd ser negativo; (d) a forma de
manifestacdo dos Titulares dos CRI sobre a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI;
(e) a data efetiva para o referido resgate e pagamento aos Titulares dos CRI; e (f)
demais informag8es necessérias para tomada de deciséo pelos Titulares dos CRI e
operacionalizagdo da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI; e

(i)  a Securitizadora tera 3 (trés) Dias Uteis contados do término do prazo de ades&o a
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, previsto no inciso (i) acima, para enviar
notificagdo a Devedora informando a da quantidade de CRI a ser resgatada bem
como o valor devido aos Titulares dos CRI aderentes a Oferta de Resgate Antecipado
dos CRI e, consequentemente, o valor correspondente ao pagamento antecipado das
Debéntures em decorréncia da Oferta de Pagamento Antecipado das Debéntures.

A Devedora podera condicionar a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI a aceitacédo por
um percentual minimo de Titulares dos CRI, a ser definido pela Devedora quando da
realizacdo da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures. Tal percentual devera estar
estipulado na Comunicacgdo de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures e no Edital
de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI. Caso a quantidade de Titulares dos CRI que
desejem aderir a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI seja inferior a quantidade minima
de CRI proposto pela Devedora, se for o caso, sera facultado a Devedora ndo pagar
antecipadamente as Debéntures, sem qualquer penalidade, e, consequentemente, ndo
havera o resgate antecipado dos CRI.

O valor a ser pago aos Titulares dos CRI sera equivalente ao Valor Nominal Unitério ou o
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série, acrescido: (i) da respectiva
Remuneracao e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do resgate antecipado
dos CRI decorrente da Oferta de Resgate Antecipado, calculado pro rata temporis desde a
respectiva Data de Inicio da Rentabilidade ou a Data de Pagamento da Remuneragéo da
respectiva Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo resgate
dos CRI objeto da Oferta de Resgate Antecipado, acrescido; (i) de 2 (dois) Dias Uteis
adicionais da respectiva Remuneracéo, em conformidade com o disposto neste Termo de
Securitizag8o, caso 0 pagamento pelo resgate antecipado dos CRI seja realizado pela
Emissora aos Titulares dos CRI da respectiva Série 2 (dois) Dias Uteis posteriormente ao
pagamento pela Devedora a Emissora dos valores devidos pela Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures; (iii) caso sejam devidos, dos demais tributos, Encargos
Moratérios, multas, penalidades e encargos contratuais e legais previstos neste Termo de
Securitizagdo ou na legislagdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos, conforme o
caso, até a respectiva data de pagamento; e (iv) se for o caso, do prémio de resgate
indicado na Comunicagcdo de Oferta de Resgate Antecipado, a exclusivo critério da
Devedora, o qual ndo podera ser negativo.

Devera ser assegurado a todos os Titulares dos CRI igualdade de condi¢cbes para aceitar
a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

Os CRI resgatados em razédo de aceitagédo da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI serdo
obrigatoriamente cancelados pela Emissora.

O resgate antecipado total proveniente da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI para os
CRI custodiados eletronicamente na B3 seguira os procedimentos de liquidagéo adotados
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Garantias

Créditos
Imobiliarios

Lastro dos CRI

Existéncia ou ndo
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Eventos de
Liquidacéo do
Patriménio
Separado

Tratamento
Tributario

pela B3. Caso os CRI ndo estejam custodiados eletronicamente na B3, sera realizado por
meio do Escriturador.

Em caso de aceite, pelos Titulares dos CRI, da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, a
B3 e a ANBIMA deverao ser notificadas, pela Securitizadora, com antecedéncia minima de
3 (trés) Dias Uteis da efetiva data de realizagdo do referido resgate, por meio de
correspondéncia encaminhada com a interveniéncia anuéncia do Agente Fiduciario.

Os CRI da 12 Série nao contardo com quaisquer garantias.

Os CRI tém como lastro os créditos imobiliarios, representados pelas CCI emitidas nos
termos da Escritura de Emisséo de CCI, oriundo das Debéntures, emitidas nos termos da
Escritura de Emisséo.

Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, oriundo das
Debéntures.

Foi instituido, pela Securitizadora, regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, sobre a
Conta Centralizadora, sobre as Aplicagdes Financeiras Permitidas (conforme definido
abaixo), sobre o Fundo de Despesas, sobre Debéntures e demais bens e direitos
vinculados a emisséo, na forma do artigo 25 da Lei n® 14.430 (“Regime Fiduciario”), com a
consequente constituicdo do Patrimdénio Separado, até o pagamento integral dos CRI,
isentando os bens e direitos integrantes do Patrimdnio Separado de acdes ou execucgdes
de credores da Emissora, de forma que respondam exclusivamente pelas obrigacbes
inerentes aos titulos a eles afetados.

A ocorréncia de qualquer dos eventos indicados abaixo podera ensejar a liquidagdo do
Patriménio Separado, sendo que, no caso dos itens (ii) a (iv) (“Eventos de Liquidacdo do
Patrimbnio Separado”), o Agente Fiduciario devera assumir imediatamente e de forma
transitdria a administracdo do Patrimdnio Separado:

0] insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado para liquidar a emissdo dos CRI
ocasionado pela Securitizadora;

(i) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagdo judicial ou
extrajudicial, a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagéo judicial do referido plano ou requerimento pela
Emissora, independentemente de deferimento do processamento da recuperagéo ou
de sua concesséo pelo juiz competente ou pedido de tutela cautelar antecedente ao
processo de recuperagao judicial da Emissora, ou qualquer outra medida que possa
antecipar total ou parcialmente os efeitos do deferimento do processamento da
recuperacao judicial;

(i)  pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
elidido em razdo do disposto no artigo 96 da Lei n° 11.101 ou através do depdsito
previsto no paragrafo Unico do artigo 98 da Lei n°® 11.101 pela Emissora, conforme o
caso, no prazo legal,

(iv) decretacdo de faléncia da Emissora ou apresentacao de pedido de autofaléncia pela
Emissora;

(v) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagbes pecuniarias
previstas no Termo de Securitizacdo, que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis
contado do respectivo inadimplemento, desde que haja recursos suficientes no
Patrim6nio Separado;

(vi) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes né&o
pecuniarias previstas no Termo de Securitizagdo, desde que tal inadimplemento
perdure por mais de 5 (cinco) dias, contados da data em que a obrigagdo era devida;

(vii) n&o aprovacgéo da transferéncia do Patriménio Separado nos termos previstos acima,
de forma que a liquidacéo sera imediata e realizada pela Emissora;

(viii) impossibilidade de os recursos oriundos do Patriménio Separado suportarem as
Despesas, em caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas e inadimpléncia da
Devedora, sendo que, nesta hipétese, ndo havera a destituicdo automatica da
Emissora da administracdo do Patrimbénio Separado, bem como devera ser
observada as disposic¢es relativas a insuficiéncia de ativos no Patrimbnio Separado;
elou

(ix) desvio de finalidade do Patrim6nio Separado dos CRI.

A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 1 (um) Dia Util.

As informagbes aqui contidas levam em consideracdo as previsdes da legislagdo e
regulamentacéo aplicaveis as hipdteses vigentes nesta data, bem como a melhor
interpretacdo a seu respeito neste momento. Considerando a possibilidade de tais regras
serem alteradas, recomenda-se a reviséo periddica do tratamento tributario abaixo descrito.
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Tributacdo. Serdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI todos os tributos
mencionados abaixo:

Titulares dos CRI residentes para fins fiscais no Brasil:

Imposto sobre a Renda (IR): Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos
rendimentos e ganhos relativos a CRI € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

Pessoas Juridicas: A principio, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos
produzidos pelos certificados de recebiveis imobiliarios e auferidos por pessoas juridicas
ndo financeiras estéo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte, a ser
calculado com base na aplicacdo de aliquotas regressivas definidas pela Lei 11.033, de
acordo com o prazo do investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (1) até 180 (cento
e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (2) de
181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por
cento); (3) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de
17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento); e (4) acima de 720 (setecentos e
vinte) dias: aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicagdo é contado da data
em que o respectivo Titular dos CRI efetuou o investimento até a data do resgate, conforme
o artigo 1° da Lei 11.033 e o artigo 65 da Lei 8.981.

IRRF — Antecipacéo: O IRRF, calculado as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago
por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, real ou arbitrado é
considerado antecipacéo, gerando o direito a compensacdo do montante retido com o
imposto de renda devido no encerramento de cada periodo de apuracdo, conforme o artigo
76, inciso |, da Lei 8.981 e o artigo 70, inciso | da IN RFB 1.585. O rendimento também
devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

Regras especificas a depender do investidor: Contudo, h& regras especificas aplicaveis a
cada tipo de investidor, conforme sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica,
inclusive isenta, fundo de investimento, instituicao financeira, seguradoras, por entidades
de previdéncia privada, sociedades de capitalizagdo, corretoras de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de
arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior para
fins fiscais, inclusive em paises com tributagdo favorecida.

Dispensa de retencédo: Com relac@o aos investimentos em CRI realizados por instituicées
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada
fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacéo,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento
mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF e do pagamento em separado do imposto
sobre a renda em relacéo aos rendimentos e ganhos liquidos auferidos, conforme os artigos
77,1,daLei 8.981, 71 da IN RFB 1.585 e artigo 859, inciso |, do Decreto n® 9.580, de 22 de
novembro de 2018 (Regulamento do Imposto de Renda).

Tributacdo corporativa: Ndo obstante a dispensa de retencdo na fonte, os rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI por essas entidades, via de regra, e a exce¢éo dos
fundos de investimento, seréo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento)
e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL (1) no caso das pessoas juridicas de
seguros privados, das sociedades de capitalizagdo, das distribuidoras de valores
mobilidrios, corretoras de cambio e de valores mobilirios, sociedades de crédito,
financiamento e investimentos e imobiliario, administradoras de cartdes de crédito,
sociedades de arrendamento mercantil e associa¢cdes de poupanca e empréstimo, a
aliquota 15% (quinze por cento); (2) no caso das cooperativas de crédito, a aliquota
15% (quinze por cento); e, (3) no caso bancos de qualquer espécie, a aliquota de 20%
(vinte por cento).

Titulares dos CRI residentes para fins fiscais no exterior. Em relacdo aos investidores
residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em CRI no pais, aplica-se,
como regra geral, o0 mesmo tratamento cabivel em relagdo aos rendimentos e ganhos
percebidos pelos residentes no Pais.

Pessoas fisicas: Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI
estdo isentos de imposto de renda na fonte e na declaracéo de ajuste anual com relagéo a
remuneracao produzida a partir de 1° de janeiro de 2005, conforme o artigo 3°, inciso Il, da
Lei 11.033. Essa isenc¢éo, se estende ao ganho de capital auferido na alienagao ou cessdo
deste ativo, conforme o paragrafo Unico do artigo 55 da IN RFB 1.585.

Tributacdo exclusiva na fonte: Pessoas juridicas ndo submetidas ao lucro real, inclusive
isentas, e pessoas fisicas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na
fonte, ndo sendo compensavel de acordo com o previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei 8.981
e artigo 15, paragrafo 2° da Lei 9.532. As entidades imunes estdo dispensadas da retengéo
do IRRF desde que declarem por escrito sua condicdo a fonte pagadora, conforme artigo
71, da Lei 8.981.

PIS/COFINS: Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os
rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas tributadas de acordo com a
sistematica ndo-cumulativa para fins de apuracao do PIS e do COFINS, estdo sujeitos a
incidéncia dessas contribui¢cBes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento) respectivamente. Se a pessoa juridica for optante pela
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sistematica cumulativa de apuracdo do PIS e da COFINS, a base de célculo das referidas
contribuicdes € a receita bruta, que abrange as receitas da atividade ou objeto principal da
pessoa juridica. Caso os rendimentos em CRI possam ser entendidos como decorrentes
da atividade principal da pessoa juridica, existiria a possibilidade de incidéncia das referidas
contribuicdes. Por outro lado, caso os investimentos em CRI ndo representem a atividade
ou objeto principal da pessoa juridica investidora, poderia haver argumentos para afastar a
incidéncia do PIS e da COFINS, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta
(e néo a totalidade das receitas auferidas). Na hipétese de aplicagdo em CRI realizada por
pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploragdo de operacdes
financeiras (como institui¢cdes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia
complementar abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedades de
capitalizacao, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, sociedades
distribuidores de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil), os
rendimentos serdo considerados como receita operacional, sujeitos a sistematica
cumulativa especial e podendo ser tributados pela COFINS a aliquota de 4% (quatro por
cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).

DeducBes no computo de PIS/COFINS: Pelo disposto na redacdo vigente do artigo 3°,
paragrafo 8°, da Lei 9.718, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada, as pessoas
juridicas que tenham por objeto a securitizacédo de créditos podem deduzir as despesas da
captagdo da base de calculo do PIS e da COFINS conforme requisitos/regulamentagao
aplicaveis.

Pessoas fisicas: Os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliadas no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas
na Resolucdo CMN 4.373, inclusive as pessoas fisicas residentes em JTF, estdo
atualmente isentas de IRRF de acordo com o entendimento das autoridades tributarias,
conforme consta do artigo 85, paragrafo 4° da Instrucdo Normativa 1.585.

Demais Investidores 4.373: Em relacdo aos investidores (que ndo sejam pessoas fisicas)
e sejam residentes em JTF, o IRRF incidira conforme aplicavel aos residentes no Pais,
conforme regra geral e as aliquotas regressivas aplicadas em fungdo do prazo do
investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (1) até 180 (cento e oitenta) dias:
aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (2) de 181 (cento e
oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (3) de
361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5%
(dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (4) acima de 720 (setecentos e vinte) dias:
aliquota de 15% (quinze por cento).

Investidores residentes em JTF: Caso os demais investidores (que ndo sejam pessoas
fisicas) sejam residentes em JTF, o IRRF incidird conforme aplicvel aos residentes no
Pais, conforme regra geral e as aliquotas regressivas aplicadas em funcdo do prazo do
investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (1) até 180 (cento e oitenta) dias:
aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (2) de 181 (cento e
oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (3) de
361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5%
(dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (4) acima de 720 (setecentos e vinte) dias:
aliquota de 15% (quinze por cento).

Conceito de JTF: Nos termos do artigo 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro de 1996, conforme
alterada, entende-se como JTF aqueles paises ou jurisdicdes que ndo tributam a renda ou
que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), ou cuja legislagdo nao
permita 0 acesso a informagdes relativas a composicao societaria das pessoas juridicas, a
sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao-
residentes. A RFB lista no artigo 1° da Instru¢cdo Normativa 1.037, as jurisdi¢cdes consideradas
como JTF. Note-se que, em 28 de novembro de 2014, a RFB publicou a Portaria n° 488, de
28 de novembro de 2014, que reduziu de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por
cento) o limite minimo de tributagdo da renda para fins de enquadramento como JTF para
paises e regimes alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal, de acordo
com regras a serem estabelecidas pelas autoridades fiscais brasileiras. Embora a Portaria
488 tenha diminuido a aliquota minima, a Instrugao Normativa 1.037, que identifica os paises
considerados como JTF, ainda n&o foi alterada para refletir essa modificagcdo. Note que a Lei
n° 14.596, de 14 de junho de 2023, altera a Lei n° 9.430/96 para reduzir o percentual de 20%
para 17%, a partir de 01 de janeiro de 2024.

Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF):

Imposto sobre OperacBes Financeiras de Cambio: Regra geral, as operacfes de cambio
relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de
capitais de acordo com as normas e condi¢cdes previstas pela Resolugdo CMN 4373,
inclusive por meio de opera¢des simultdneas, incluindo as operacdes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Céambio a
aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e & aliquota zero no retorno dos recursos
ao exterior, conforme dispde o Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento), sendo aplicavel apenas a transacdes ocorridas apos esta
eventual alteracéo.
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Qutros, direitos,
vantagens
erestricdes

Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios: As operagdes com
CRI estéo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme artigo 32, paragrafo 2°, inciso
VI do Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% (um inteiro
e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transag0es ocorridas apds este
eventual aumento.

Discussdes legislativas: Por fim, importante mencionar que determinados projetos de lei no
Congresso objetivam alterar as regras tributarias relacionadas aos investimentos nos
mercados financeiro e de capitais no Brasil. Ndo é possivel determinar, desde logo, quais
propostas de modificacdo serdo efetivamente aprovadas e implementadas e como elas
podem vir a impactar investimentos em CRI. De todo modo, qualquer potencial mudan¢a
relacionada a esses projetos somente passara a ter vigéncia no ano seguinte a sua
conversao em lei. Nesse sentido, recomendamos que haja um acompanhamento constante
dos tramites legislativos, a fim de identificar eventuais impactos futuros.

Os CRI da 12 Série foram emitidos sem qualquer coobrigacdo da Emissora. Sem prejuizo
das demais informacdes contidas no Prospecto, foi instituido Regime Fiduciario sobre os
Créditos Imobilirios, nos termos do Termo de Securitizagdo. Cada CRI ird corresponder a
um voto na Assembleia Especial de Titulares dos CRI. Os CRI da 12 Série poderdo ser
negociados no mercado secundario apos o encerramento da Oferta.

No caso de suspensao e/ou cancelamento da Oferta, nos termos do artigo 70 da Resolucao
CVM 160, os Investidores poderdo no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo informando sobre a suspensd@o ou cancelamento da Oferta, manifestar-se
sobre eventual decis@o por parte dos Investidores de desistir da oferta, nos termos do
artigo 71 da Resolucdo CVM 160, com direito a restituicdo integral dos valores, bens ou
direitos dados em contrapartida aos CRI.
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3.1 Exposicédo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da oferta

Os valores oriundos da subscricao e integralizacao dos CRI da 12 Série serao destinados pela Emissora
exclusivamente para integralizacdo das Debéntures emitidas pela Devedora, nos termos e condicdes
previstos na Escritura de Emissao e no Termo de Securitizagao.

3.2. Nos casos em que a destinacdo de recursos por parte dos devedores do lastro dos
valores mobiliarios emitidos for um requisito da emisséo, informacdes sobre:

a) os ativos ou atividades para os guais serdo destinados os recursos oriundos da emissao

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes da Escritura
de Emissdo ou do resgate antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, 0s recursos
liquidos obtidos por meio da emissédo das Debéntures serdo destinados, até a Data de Vencimento dos
CRI, ou até que a Devedora comprove a aplicacao da totalidade dos recursos obtidos com a emisséo
das Debéntures, o que ocorrer primeiro, para a aquisicdo de terrenos, construcao e/ou reforma de
determinados empreendimentos imobiliarios, conforme descritos no Anexo VI do Termo de
Securitizacdo (“Empreendimentos Imobilidrios”), a serem incorridas pela Devedora ou por suas
controladas (“SPEs Investidas” e “Destinacdo de Recursos das Debéntures”, respectivamente), sendo
que, caso necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Devedora podera
destinar os recursos provenientes da integralizacdo das Debéntures em datas diversas das previstas
no cronograma indicativo, observadas as obrigagfes desta de realizar a integral Destinacdo dos
Recursos até a data de vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplicacéo da totalidade
dos recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro.

O valor destinado a cada Empreendimento Imobiliario, conforme estabelecido no Anexo VII do Termo
de Securitizagdo, podera ser alterado a qualquer tempo (permanecendo a totalidade dos recursos
investidas nos Empreendimentos Imobiliarios), caso a necessidade de recursos de cada
Empreendimento Imobiliario seja alterado apds a integralizagdo das Debéntures, sendo que, neste
caso, a Escritura de Emisséo e o Termo de Securitizacdo deveréo ser aditados, de forma a prever o
novo valor para cada Empreendimento Imobilidrio. Referidas alteragdes poder&o ser realizadas, nos
termos aqui previstos, sem a necessidade de aprovacdo por meio de aprovacdo societaria da
Devedora, de Assembleia Geral de Debenturistas, ou de Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
exceto se resultarem em alteragbes nas declaracdes e obrigagBes prestadas no &mbito do Termo de
Securitizacdo, ou ensejarem alguma hip6tese de vencimento antecipado.

A Devedora podera, a qualquer tempo, até a data de vencimento dos CRI, substituir os iméveis
identificados como Empreendimentos Imobilidrios ou inserir novos, para que sejam também objeto de
destinacéo de recursos, além daqueles inicialmente previstos no Anexo VI do Termo de Securitizagéo,
mediante prévia anuéncia da Emissora, conforme deciséo dos Titulares de CRI reunidos em assembleia
geral, observadas as regras de convocacéo e instalagdo previstas no Termo de Securitizacdo. Caso
proposta pela Devedora, tal inser¢éo sera considerada aprovada se ndo houver objecao por titulares
de CRI em assembleia geral que representem pelo menos 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em
Circulacdo em primeira ou em segunda convocagao.

A insercdo de novos Empreendimentos Imobilidrios, nos termos acima, (i) deverd ser solicitada a
Emissora e ao Agente Fiduciario dos CRI, por meio do envio de comunicacao pela Devedora nesse
sentido; (ii) apés o recebimento da referida comunicacdo, a Emissora deverd convocar Assembleia
Especial de Titulares dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis, devendo tal assembleia ocorrer no menor
prazo possivel; e (iii) caso aprovada em assembleia pelos Titulares de CRI, a mesma devera ser
refletida por meio de aditamento a Escritura de Emissdo, ao Termo de Securitizagdo e a Escritura de
Emissdo de CClI, a ser celebrado pelas respectivas partes no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis ap6s
a realizacdo da assembleia Especial de Titulares dos CRI ou da data em que tal assembleia deveria
ter ocorrido em caso de sua ndo instalacdo, sendo que a formalizacdo de tal aditamento devera ser
realizada anteriormente a alteracao da destinacéo de recursos em questéo.

A Devedora declarou no a&mbito da Escritura de Emisséo, em conformidade com a Resolu¢gdo CMN
5.118, que o seu setor principal de suas atividades € o setor imobiliario, na medida em que tal setor é
responsavel por mais de 2/3 (dois tercos) de sua receita consolidada, apurada com base nas
demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas auditadas referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2023, que correspondem as ultimas demonstracdes financeiras
anuais publicadas pela Devedora. Em atendimento ao disposto na Resolu¢do CMN 5.118, os recursos
liquidos captados por meio desta Emissdo ndo poderdo ser direcionados pela Devedora e/ou por suas
SPEs Investidas em operacdes imobiliarias originadas com parte(s) relacionada(s) a Devedora e/ou
suas SPEs Investidas para fins de aluguel ou aquisigao de imoveis, observado que a expressao “parte
relacionada” aqui referida tera o significado a ela atribuido no respectivo Pronunciamento Técnico do
Comité de Pronunciamentos Contabeis, recepcionado pela CVM.
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b) eventual obrigacdo do Agente Fiduciario de acompanhar essa destinacdo de recursos e a
periodicidade desse acompanhamento

A comprovacao da Destinacao de Recursos serd realizada, semestralmente, pela Devedora ao Agente
Fiduciario dos CRI, com copia para a Securitizadora, a partir da Data de Emissédo, até a data de
vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos
com a Emisséo, o que ocorrer primeiro, devendo tal relatério ser enviado pela Devedora até o dia 30
de abril e 30 de outubro de cada ano, com base nos custos incorridos no semestre imediatamente
anterior, sendo a primeira comprovacdo em 30 de abril de 2025, por meio do relatério de Destinacéo
dos Recursos, a ser elaborado na forma do Anexo VI-A ao Termo de Securitizagado (“Relatério de
Destinacao dos Recursos”), descrevendo os valores e percentuais dos recursos liquidos da Emisséo
destinados a aquisicdo e/ou construcdo dos Empreendimentos Imobiliarios, acompanhado de (i) copia
dos respectivos extratos comprovando as transacfes bancarias e/ou comprovantes de pagamento do
preco de aquisicdo dos Empreendimentos Imobiliarios, contratos de aquisicdo e matriculas
comprovando as respectivas aquisicoes dos Empreendimentos Imobiliarios do respectivo semestre; (ii)
relatérios de medicdo de obras elaborados pelo técnico responsavel pelos Empreendimentos
Imobiliarios e do cronograma fisico financeiro de avango de obras dos Empreendimentos Imobiliarios
do respectivo semestre que demonstrem a correta destinag&o dos recursos relativos a constru¢do dos
Empreendimentos Imobiliarios (“Documentos Comprobatorios”). Adicionalmente, a Devedora, desde j4,
autoriza a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI a verificarem, a qualquer tempo, por forca de
uma solicitacéo a estes expedidas por 6rgaos publicos, a aplicacéo dos recursos obtidos pela Devedora
por meio da Escritura de Emisséo, diretamente ou por meio de empresas contratadas.

Sempre que solicitado por Autoridade (conforme abaixo definido), pela Securitizadora ou pelo Agente
Fiduciario dos CRI, para fins de atendimento das Obrigacdes Legais (conforme abaixo definido) e
exigéncias de o6rgéos reguladores e fiscalizadores, a Devedora devera encaminhar copia de quaisquer
documentos (contratos, notas fiscais e seus arquivos XML, faturas, recibos, dentre outros), devendo
tais documentos serem disponibilizados pela Emissora em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
respectiva solicitacdo da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario dos CRI, ou em prazo inferior, se
assim solicitado por Autoridade ou se assim determinado pelas Obrigacdes Legais.

Compreende-se por “Autoridade”. qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico ou
privado) (“Pessoa”), entidade ou 6rgao:(i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no
exterior, ao poder publico, incluindo, sem limitagdo, entes representantes dos poderes judiciario,
legislativo e/ou executivo, entidades da administracdo publica direta ou indireta, autarquias e outras
Pessoas de direito publico; e/ou (ii) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados
de valores mobiliarios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com poder normativo, fiscalizador
e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior, entre outros.

Compreende-se por “Obrigacfes Legais”: qualquer lei, decreto, medida proviséria, regulamento, norma
administrativa, oficio, carta, resolugéo, instrugédo, circular e/ou qualquer tipo de determinacéo, na forma
de qualquer outro instrumento ou regulamentacao, de érgédos ou entidades governamentais, entidades
regulatérias ou autorregulatérias, autarquias, tribunais ou qualquer outra Autoridade, que crie direitos
e/ou obrigacgoes.

Os recursos destinados aos Empreendimentos Imobiliarios, quando desenvolvidos pelas SPEs
Investidas, serdo transferidos pela Emissora por meio de: (i) aumento de capital; (ii) adiantamento para
futuro aumento de capital — AFAC; e/ou (iii) qualquer outra forma permitida em lei, regulamentacéo ou
por meio de manifestagdo de Autoridade competente, se houver.

c) a data limite para que haja essa destinacao

O cronograma indicativo, constante do Anexo VIl do Termo de Securitizagdo e do item “d” abaixo
(“Cronograma Indicativo”), € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, a
ocorréncia de qualquer atraso ou antecipacao do cronograma tentativo ndo implicara em um Evento de
Inadimplemento Automético ou Evento de Inadimplemento Ndo Automético. Adicionalmente, a
verificacdo da observancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de
modo que a destinacdo de um montante diferente daquele previsto no cronograma indicativo para um
determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.

d) cronograma indicativo de destinacdo de recursos, com informacdes no minimo semestrais, caso haja
obrigacdo de acompanhamento da destinacdo pelo Agente Fiduciario.

O cronograma abaixo € indicativo e ndo vinculante (“Cronograma Indicativo”), sendo que, caso
necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Devedora podera destinar os
recursos provenientes da integralizacdo das Debéntures em datas diversas das previstas neste
Cronograma Indicativo, observada a obrigacé@o desta de realizar a integral Destinacéo de Recursos até
a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplica¢ao da totalidade dos recursos
obtidos com a Emisséo, o que ocorrer primeiro.
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A Devedora estima, nesta data, que a Destinacdo dos Recursos ocorrera conforme o Cronograma
Indicativo inserido neste item (d), sendo que as Partes reconhecem desde ja que o cronograma e a
reparticdo da utilizacdo dos recursos captados para fins da Destinagdo dos Recursos é meramente
indicativo, de modo que caso, por qualquer motivo, ocorra qualquer atraso ou antecipa¢éo do cronograma
indicativo ou alteracdo da reparticdo da utilizacdo dos recursos captados e os Empreendimentos
Imobiliarios indicados no Anexo VI do Termo de Securitizacdo, (i) ndo havera necessidade de aprovacao
em Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou da Securitizadora, ndo sera necessario notificar o Agente
Fiduciario tampouco sera necessario aditar o Termo de Securitizacao e/ou a Escritura de Emissao; (ii) ndo
restara configurado inadimplemento da Devedora, nem qualquer hipétese de vencimento antecipado das
Debéntures ou resgate antecipado dos CRI, observada a obrigacdo da Devedora de realizar a integral
destinacdo de recursos nos termos aqui previstos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a
Devedora comprove a aplicacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, o
que ocorrer primeiro, sendo certo que, ocorrendo resgate antecipado ou vencimento antecipado das
Debéntures, as obrigacGes da Devedora e as obrigacdes do Agente Fiduciario referentes a destinagéo
dos recursos perdurardo até a Data do Vencimento dos CRI, ou até a destinagcdo da totalidade dos
recursos ser efetivada, o que ocorrer primeiro:

Despesas a serem incorridas pela Emi a para futuro p de isigdo, construcdio e/ou reforma dos Empreendimentos Imobiliarios, totalizando o montante de R$
157.251.608,11 (cento e cinquenta e sete milhdes, duzentos e ci e um mil, sei e oito reais e onze centavos).

CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACAO DOS RECURSOS (em milhares)

Valor 1° 22 1° 22 22
. 22 semestre 12 semestre 22 semestre 12 semestre 22 semestre
estimado de e . . . semestre semestre semestre semestre semestre
fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal ) N i . .
recursos da fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal
IMOVEL Emissdo a
EASTRO serem 2024 2025 2025 2026 2026 2027 2027 2028 2028 2029
alocados no
Imdvel Lastro
(R$) RS RS RS RS RS RS$ RS RS RS RS
Melo Il 24.127.728,32 N/A 24.127.728,32 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Capote |l | 33.802.125,34 = 19.500,00 33.782.625,34 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Vieira 9.826.511,32 N/A 9.826.511,32 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Alvaro de
Abreu 12.827.613,01 | 2.080.000,00 12.827.613,01 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Afonso 27.674.733,33 N/A N/A N/A 6.363.333,33 21.311.400,00 N/A N/A N/A N/A N/A
Pensilvania | 27.157.182,50 N/A N/A 1.609.432,50 25.547.750,00 N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Madre de
21.835.714,29 N/A N/A N/A 21.835.714,29 N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Deus

e) a capacidade de destinacdo de todos os recursos oriundos da emissao dentro do prazo previsto,
levando-se em conta, ainda, outras obrigacdes eventualmente existentes de destinacdo de recursos
para 0s mesmos ativos ou atividades objeto da presente Oferta.

O Cronograma Indicativo da destinacdo dos recursos pela Devedora é feito com base na sua
capacidade de aplicagéo de recursos dado (i) o histérico de recursos por ela aplicados nas atividades,
no ambito da aquisi¢do, desenvolvimento e construcdo de empreendimentos imobiliarios em geral; e
(ii) a projecdo dos recursos a serem investidos em tais atividades foi feita conforme tabela a seguir:

Historico (aproximado) de aquisicdo, desenvolvimento e construcdo de empreendimentos imobiliarios em geral

Exercicio Social Montante Utilizado (em milhdes)
Encerrado em 31 de dezembro de 2021 739.542.769,19
Encerrado em 31 de dezembro de 2022 746.371.009,65
Encerrado em 31 de dezembro de 2023 720.682.191,16
Total 2.206.595.970,00
3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisicao

de ativos de partes relacionadas, indicacdo de quem serdo comprados e como 0 custo sera
determinado

Em atendimento ao disposto na Resolugdo CMN 5.118, os recursos liquidos captados por meio desta
Emissdo ndo poderdo ser direcionados pela Devedora e/ou por suas controladas em operagdes
imobiliarias cuja contraparte seja parte relacionada a Devedora e/ou suas controladas, observado que
a expressao “"parte relacionada" aqui referida terd o significado a ela atribuido no respectivo
Pronunciamento Técnico do Comité de Pronunciamentos Contabeis, recepcionado pela CVM. As
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Partes reconhecem que a obrigagdo aqui descrita devera ser observada, salvo caso haja
superveniéncia de decisédo ou regramento emitido por autoridade competente que dispense esta
exigéncia.

3.4. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio
da distribuicdo, indicacdo das providencias que serdo adotadas

N&o aplicavel.

3.5. Se o titulo ofertado for qualificado pela Emissora como “verde”, “social”, “sustentavel”
ou termo correlato, informar

a) quais _metodologias, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos foram sequidos para
qualificacdo da Oferta conforme item 3.4 acima

Nao aplicavel.

b) qual a entidade independente responsdvel pela averiguacdo acima citada e tipo de avaliacdo
envolvida

N&o aplicavel.

” o« ” o«

c) obrigacdes que a oferta impde gquanto a persecucio de objetivos “verdes”, “sociais”, “sustentaveis”
ou termos correlatos, conforme metodologias, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos

» o« "«

Nao aplicavel, tendo em vista que os CRI nado séo classificados como “verde”, “social”’, “sustentavel” ou
termo correlato.

d) especificacdo sobre a forma, a periodicidade e a entidade responsavel pelo reporte acerca do
cumprimento de obrigacdes impostas pela oferta quanto a persecucio de objetivos “verdes”, “sociais”,
“sustentaveis” ou termos _correlatos, conforme a metodologia, principios ou diretrizes amplamente

reconhecidos

» o« "«

Nao aplicavel, tendo em vista que os CRI nado séo classificados como “verde”, “social”’, “sustentavel” ou
termo correlato.
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O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacéo
especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, a Devedora e suas atividades e diversos riscos
a que estao sujeitas, ao setor imobiliario, aos direitos creditérios imobilidrios e aos proprios CRI objeto
da Emisséo. Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores
deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situaces financeiras e objetivos de
investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informag¢8es contidas neste
Prospecto Definitivo em outros documentos da Oferta, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

Os negécios, situacao financeira, reputacdo ou resultados operacionais da Emissora, da Devedora e dos
demais participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos
riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretizem, 0s
negécios, a situacdo financeira, os resultados operacionais da Emissora, da Devedora poderdo ser
afetados de forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigagBes no dmbito da Oferta.

Este Prospecto Definitivo contém apenas uma descri¢cdo resumida dos termos e condicdes dos CRI e
das obrigacdes assumidas pela Emissora e pela Devedora no ambito da Oferta. E essencial e
indispenséavel que os Investidores leiam o Termo de Securitizagdo e compreendam integralmente seus
termos e condigfes, os quais sdo especificos desta operagdo e podem diferir dos termos e condi¢des
de outras operagfes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secdo, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema podera
produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e a Devedora quer se
dizer que o risco, incerteza ou problema podera ou poderia produzir um efeito adverso sobre os
negdcios, a posic¢ao financeira, a liquidez, a reputagdo, os resultados das operacdes ou as perspectivas
da Emissora e/ou da Devedora, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto
regueira o contrario. Devem-se entender expressdes similares nesta Se¢do como possuindo também
significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sdo exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que
hoje sejam considerados imateriais também poderdo ter um efeito adverso sobre a Emissora e a
Devedora. Na ocorréncia de qualquer das hip6teses abaixo os CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos
apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, principais fatores de risco associados a ofertae a
Securitizadora incluindo (a) riscos associados ao nivel de subordinacéo, caso aplicavel, e ao
consequente impacto nos pagamentos aos investidores em caso de insolvéncia; (b) riscos
decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concesséo de crédito; (c)
eventuais restricdes de natureza legal ou regulatéria que possam afetar adversamente a
validade da constituicdo e da cessao dos direitos creditérios para a securitizadora, bem como
0 comportamento do conjunto dos direitos creditérios cedidos e os fluxos de caixa a serem
gerados; e (d) riscos especificos e significativos relacionados com o agente garantidor da
divida, se houver, na medida em que sejam relevantes para a sua capacidade de cumprir o seu
compromisso nos termos da garantia

Recente desenvolvimento da securitizagdo imobiliaria pode gerar riscos judiciais aos
investidores dos CRI

A securitizagao de créditos imobiliarios € uma operacao recente no mercado de capitais brasileiro. A
Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada
em 1997. Entretanto, s6 se verificou um volume maior de emissfes de certificados de recebiveis
imobiliarios nos dltimos 10 (dez) anos. Mais recentemente, em agosto de 2022, foi editada a Lei n°
14.430, que sistematizou na legislacao brasileira a securitizacéo de direitos creditérios e a emissao de
certificados de recebiveis.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, este mercado ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado e nédo hé tradigéo ou jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro acerca
deste tipo de operacéo financeira. Além disso, a securitizagdo € uma operagao mais complexa que
outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacao dos riscos
da Emissora e da Devedora.

Podem ocorrer situacdes em que ainda ndo existam regras que a direcionem, gerando assim um risco
aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario e os 6rgados reguladores poderdo, ao analisar a
Emisséao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisbes desfavoraveis aos interesses
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dos investidores. Ainda, poderdo surgir diferentes interpretacdes acerca da legislacdo e
regulamentacgéo vigentes, o que pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operagéo e
a eficacia dos termos e condi¢des constantes de seus documentos, o que poderd afetar de modo
adverso o CRI e consequentemente afetar de modo negativo os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de ndo pagamento dos Créditos Imobiliarios

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como
objeto social a aquisi¢do e securitizacéo de créditos por meio da emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patrim6nio Separado tem como
principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios.

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta e
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios. O recebimento de tais pagamentos pode
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento da Remuneracéo dos CRI e da Amortizacao
do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento de referidos recursos
e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios caso o valor recebido néo seja suficiente para quitar integralmente
as obrigacdes assumidas no ambito dos CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de
recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de Concentrac&o de Devedor

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, as obrigacdes
decorrentes da emissdo dos CRI dependem do adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios. Todos os fatores de risco de crédito aplicaveis a Devedora sao
potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos
Imobilidrios. Uma vez que os pagamentos da Remuneragdo dos CRI e da Amortizagdo do Valor
Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, dependem do
pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos no ambito das Debéntures, a
ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situacdo econdmico-financeira da Devedora
e sua capacidade de pagamento podem afetar adversamente o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI. Portanto, a inadimpléncia da Devedora, pode ter um efeito
material adverso no pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI, resultando
em perdas para os Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos decorrentes dos critérios adotados para a concesséo do crédito

A concessédo de crédito representado pelas Debéntures foi baseada na andlise das informagfes da
Devedora e dos documentos que formalizam a emissdo das Debéntures e dos Créditos Imobiliarios, quais
sejam, a Escritura de Emisséo e a Escritura de Emissdo de CCI. O pagamento dos Créditos Imobiliarios
esté sujeito aos riscos relacionados a operagfes com lastro em risco corporativo e, portanto, diretamente
atrelada a situacéo financeira da Devedora, cuja deterioracéo pode afetar de forma negativa os Titulares
dos CRI. O investimento nos CRI ndo é adequado a investidores que néo estejam dispostos a correr risco
de crédito corporativo da Devedora e de seus respectivos setores de atuacao.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de insuficiénciade recursos do Patriménio Separado e ndo-pagamento das despesas pela
Devedora

Em nenhuma hipétese a Emissora possuird a obrigagéo de utilizar recursos proprios para o pagamento
das Despesas. Desta forma, caso a Devedora néo realize o pagamento das Despesas ou néo realize
0 pagamento da recomposicdo do Fundo de Despesas e/ou do Fundo de Reserva para garantir,
conforme o caso, o pagamento das despesas do Patrimdnio Separado, estas serdo suportadas pelo
Patriménio Separado. Caso os recursos integrantes do Patrimbnio Separado ndo sejam suficientes,
tais Despesas deverdo ser arcadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢do que cada um representa com

relacdo a Emissédo, mediante aporte de recursos adicionais, observado o disposto no Termo de
Securitizacdo, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.
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Riscos relacionados a Tributagédo dos CRI

Desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas gerados por
aplicacdo em CRI estao isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por forca
do artigo 3°, inciso I, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, isencéo essa que
pode sofrer alteracdes ao longo do tempo. De acordo com a posicdo da Receita Federal Brasileira,
expressa no artigo 55, paragrafo Unico da Instrugdo RFB 1.585/2015, tal isengdo abrange, ainda, o ganho
de capital auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI. Eventuais alteracfes nas regras tributarias
eliminando a isen¢do acima mencionada, assim como outras possivelmente aplicaveis, como alteragao
nas aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, ou, ainda, a criag&o de tributos aplicaveis aos
CRY, incluindo eventuais contribui¢cdes incidentes sobre as movimentacdes financeiras, ou mudancgas na
interpretacdo ou aplicacdo da legislagdo tributaria por parte dos tribunais e/ou autoridades
governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares
dos CRI, uma vez que a Devedora ndo seraresponsavel pela realizacdo de qualquer pagamento adicional
a Emissora ou aos Titulares dos CRI em razao de qualquer alteracdo na legislacéo tributaria ou na
tributacéo aplicavel aos CRI, conforme descrito acima, exceto caso decorrente da ndo destinacdo dos
recursos captados por meio das Debéntures na forma prevista na Escritura de Emissao, ocasido na qual
a Devedora sera responsavel por pagar e/ou indenizar a Emissora, os Titulares dos CRI e/ou quaisquer
terceiros responsaveis pelo recolhimento de tais tributos em funcdo do pagamento de valores dai
decorrentes, nos termos da legislacéo aplicavel Atualmente, existem diferentes discussdes no Congresso
Nacional que objetivam implementar alteracdes nas regras tributarias aplicaveis a investimentos nos
mercados financeiros e de capitais. Sera importante, portanto, acompanhar a evolugéo dessas iniciativas
legislativas a fim de avaliar possiveis impactos nos investimentos no CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Interpretacdo da legislagéo tributaria aplicavel a negociacdo dos CRI em mercado secundério

Existem pelo menos duas interpretacfes correntes a respeito do imposto de renda incidente sobre a
diferenca positiva entre o valor de alienacdo e o valor de aplicagdo dos CRI, quais sejam: (i) a de que
0s ganhos decorrentes da alienacdo dos CRI estdo sujeitos ao imposto de renda na fonte, tais como
os rendimentos de renda fixa, em conformidade com as aliquotas regressivas previstas no artigo 1° da
Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei 11.033”); e (ii) a de que os ganhos
decorrentes da alienagdo dos CRI sdo tributados como ganhos liquidos nos termos do artigo 52,
paragrafo 2° da Lei n° 8.383, de 30 de dezembro de 1991, conforme alterada, com a redacéo dada pelo
artigo 2° da Lei n° 8.850, de 28 de janeiro de 1994, conforme alterada, sujeitos, portanto, ao imposto
de renda a ser recolhido pelo alienante até o ultimo Dia Util do més subsequente ao da apuragéo do
ganho, a aliquota de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo artigo 2°, inciso Il da Lei 11.033. Nao
h& jurisprudéncia consolidada sobre o assunto. Divergéncias no recolhimento do imposto de renda
devido podem ser passiveis de discussao pela Receita Federal do Brasil. Alteracdes na interpretagédo
e/ou aplicacao da legislacéo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderao
afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Baixa liquidez dos certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario e restricdes
para a negociacdo dos CRI no mercado secundario

O mercado secundéario de certificados de recebiveis imobiliarios apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existir4, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua
alienacdo pelos subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Nao ha
qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar suas posi¢cées ou negociar seus
CRI no mercado secundario, tampouco pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual
alienagdo dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular. Dessa forma, o investimento nos CRI nédo é
adequado aos Investidores que necessitem de liquidez, sendo que o Investidor que subscrever ou adquirir
os CRI deve estar preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento dos CRI.

Nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolugdo CVM 160, os CRI poderao ser livremente negociados
entre os Investidores apds o encerramento da Oferta, observado o disposto na legislacéo aplicavel, em
especial, o0 Anexo Normativo | a Resolucdo CVM 60. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar
essa indisponibilidade de negociacdo temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que
poderd afetar suas decisdes de investimento. A restricdo podera impactar adversamente a liquidez dos
CRI, o que pode impactar o valor de mercado dos CRI e gerar dificuldades na sua alienacéo pelo Titular
dos CRI. Tais restricdes podem diminuir a liquidez dos CRI no mercado secundario, o que pode resultar
em prejuizos ao titular do CRI.

Escala gqualitativa de risco: materialidade maior.
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A participacgao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas na Oferta podera
ter um impacto adverso na liquidez dos CRI no mercado secundario.

Nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sera aceita a participacdo de Investidores da Oferta
que sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido). O investimento nos CRI por Investidores
gue sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez dos CRI no mercado secundario,
uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por manter seus CRI fora de circulacéo, influenciando
a liquidez. A Devedora e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nos CRI por
Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter seus
CRI fora de circulagdo. Sendo assim, a participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera diminuir
a quantidade de CRI para os Investidores, reduzindo a liquidez desses CRI no mercado secundario. A
falta de liquidez podera resultar em perdas aos Investidores, na medida em que ndo consigam vender
os CRI por eles detidos no mercado secundario, ou consigam vendé-los por preco inferior ao esperado.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de ndo cumprimento de Condicbes Precedentes

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condi¢des Precedentes que devem ser satisfeitas até a data
da obtencdo do registro automético da Oferta na CVM sendo certo que as condi¢des verificadas
anteriormente a obtencdo do registro da Oferta deverdo ser mantidas até a primeira Data de
Integralizacdo (exclusive). A ndo implementacdo de qualquer uma das Condi¢bes Precedentes, sem
renlncia por parte dos Coordenadores, individualmente ou em conjunto, ensejara a exclusdo da
Garantia Firme pelo respectivo Coordenador que ndo a renunciou, e tal fato devera ser tratado como
evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, o cancelamento do registro da
Oferta, nos termos do artigo 70, paragrafo 4°, da Resolucdo CVM 160. Em caso de rescisdo do Contrato
de Distribuicdo, tal rescisdo importar4d no cancelamento do registro da Oferta, causando, portanto,
perdas financeiras a Devedora, e potencialmente aos Investidores que ja tenham apresentado
inten¢Bes de investimento no &mbito da Oferta. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as inten¢des
de investimentos serdo automaticamente canceladas e a Emissora, a Devedora e os Coordenadores
nao serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A
possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em consideragdo no momento de deciséo de
investimento dos Investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estarao

disponiveis, para investimento ativos com prazos, risco e retorno semelhante aos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos de participagdo do Agente Fiduciario em outras emissfes da Emissora

O Agente Fiduciario poderda, eventualmente, atuar como agente fiducidrio em outras emissdes da
Emissora, hipétese em que, uma vez ocorridas quaisquer hip6teses de liquidacdo do Patrimdnio
Separado ou inadimplemento das obrigacdes assumidas pela Emissora, no &mbito da Emissdo ou da
outra eventual emissdo, em caso de fato superveniente, o Agente Fiduciério eventualmente podera se
encontrar em situacéo de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os
titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios da outra eventual emisséo que poderdo ocasionar
prejuizos financeiros aos Investidores.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares dos CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na
Conta Centralizadora. Dessa forma, para a operacionalizagdo do pagamento aos Titulares dos CRI,
€ necesséria a participagdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a propria B3, por
meio do sistema de liquidacdo e compensacdao eletrdnico administrado pela B3. Qualquer atraso ou
falhas por parte de referidos prestadores de servico na efetivacdo do pagamento aos Titulares dos CRI
podera acarretar prejuizos aos Titulares dos CRI. Nesses casos, a Emissora, por conta e ordem do
Patriménio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, podera
utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver 0s recursos ndo pagos, por estes
terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratdrios. Tais procedimentos judiciais e extrajudiciais
implicardo em custos adicionais, ndo sendo possivel, ainda, assegurar que sera possivel recuperar
parte ou a totalidade dos valores ndo repassados ou devidos, tampouco 0 tempo que serd necessario
para a conclusdo de tais procedimentos. Tais eventos poderdo impactar adversamente o retorno do
investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.
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Riscos relacionados a possibilidade de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos no
Termo de Securitizac&o

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Emissora devera realizar o resgate antecipado da
totalidade dos CRI ou dos CRI de determinada Série, conforme o caso, nas seguintes hipéteses: (i)
caso a Devedora realize um Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo (conforme
definido na Escritura de Emissdo) nos termos e condi¢des previstos na Escritura de Emisséo; (ii) caso
seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures em decorréncia de um Evento de
Inadimplemento, nos termos e prazos previstos na Escritura de Emisséo; (iii) caso néo haja acordo
sobre a sobre a Taxa Substitutiva DI entre os Titulares dos CRI das respectivas Séries, a Emissora e a
Devedora, ou caso ndo seja realizada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI das respectivas
Séries para deliberacdo acerca da Taxa Substitutiva DI, nos termos do Termo de Securitizagao; e/ou
(iv) caso a Devedora realize um Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI (conforme definido na
Escritura de Emisséo).

Caso ocorra o resgate antecipado dos CRI, os Titulares dos CRI terdo seu horizonte original de
investimento reduzido, podendo n&o conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao buscada pelos CRI ou sofrer prejuizos em razdo de eventual aplicacdo de aliquota do
imposto de renda menos favoravel aquela inicialmente esperada pelos Titulares dos CRI, decorrente
da reduc¢do do prazo de investimento nos CRI.

Escala gqualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de Ocorréncia de Eventos de Liquidacédo do Patrimdnio

O Termo de Securitizagao estabelece eventos que podem resultar na assuncéo pelo Agente Fiduciario
da administragdo do Patrimdnio Separado. Em caso de ocorréncia de Evento de Liquidacdo do
Patriménio Separado, os Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
poderéo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimbnio Separado ou optar pela
liquidacéo deste.

Em raz&o dos prazos e das formalidades para cumprimento do processo de convocacao e realizacdo
da Assembleia Especial de Titulares dos CRI que deliberar4d sobre a liquidacdo do Patrimonio
Separado, nédo é possivel assegurar que a deliberagdo acerca da eventual liquidagédo do Patriménio
Separado ocorrerd em tempo habil para que o pagamento antecipado dos CRI se realize
tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares dos CRI.

Em caso de deliberacéo pela liquidacdo do Patriménio Separado, os recursos resultantes da liquidacéo
poderdo ser insuficientes para o cumprimento das obrigacdes da Emissora perante os Titulares dos
CRI, podendo ocasionar perdas financeiras aos Investidores. Ainda, caso seja deliberada a liquidagéo
do Patriménio Separado mediante a dacdo em pagamento das Debéntures, os investidores poderao
encontrar dificuldades em alienar os Créditos Imobiliarios aos quais tenha direito.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos Relativos & Responsabilizagcdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado

Nos termos do artigo 26 da Lei n® 14.430, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimdnio Separado.
O patrimbnio proprio da Emissora ndo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos
CRI, exceto na hipdtese de descumprimento, pela Emissora, de disposi¢do legal ou regulamentar,
por negligéncia ou administracdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado,
conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da Lei n°® 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera
responséavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de
que a Emissora tera patrimonio suficiente para quitar suas obrigacdes perante os Titulares dos CRI,
0 que podera ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O patrimdnio liquido da Emissora é de,
aproximadamente, R$ 64.783.412,94 (sessenta e quatro milhdes setecentos e oitenta e trés mil,
quatrocentos e doze reais e noventa e quatro centavos e quinhentos e quarenta e nove mil reais),
em 30 de junho de 2024, montante este inferior ao valor total da Oferta, e ndo ha garantia de que a
Emissora dispord de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes
da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no artigo 28, da Lei n° 14.430, o que podera
afetar adversamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco da Marcac&o a Mercado.
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A disponibilizagdo de valores de referéncia para certificados de recebiveis imobiliarios é obrigatoria
desde o inicio do ano de 2023. Desta forma, o valor dos CRI sera atualizado diariamente (marcagao a
mercado) com base em diversos fatores que incluem, mas nao se limitam a flutuacéo de taxas de juros
e a demanda pelo papel. A marcacdo a mercado dos CRI pode causar oscilacbes negativas no seu
valor e néo refletir a rentabilidade dos CRI com base nos Documentos da Oferta, o que pode impactar
negativamente a liquidez e a negociacéo dos CRI no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicacédo ou Extin¢cdo da Taxa DI

Na auséncia de apuracao e/ou divulgacao da Taxa DI por prazo superior a 30 (trinta) dias consecutivos
apo6s a data esperada para sua apuragao e/ou divulgagéo (“Periodo de Auséncia do DI”) ou, ainda, na
hipotese de extingdo ou inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacéo judicial, devera ser
aplicado em sua substituicao o indice que vier legalmente a substitui-lo; sendo que, no caso de inexistir
substituto legal para da Taxa DI, a Emissora ou devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de término do Periodo de Auséncia do DI ou da data de sua extingdo ou inaplicabilidade,
conforme o caso, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, na forma e prazos estipulados no Termo
de Securitizacao, para que os Titulares dos CRI definam, em comum acordo com a Devedora, sobre o
novo parametro de remuneracdo dos Debéntures da respectiva Série, e consequentemente dos CRI
da respectiva Série, observada a regulamentacéo aplicavel, que devera refletir parametros utilizados
em operagdes similares existentes a época (“Taxa Substitutiva DI”). Até a deliberagdo da Taxa
Substitutiva DI, serd utilizado, para calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias relativas aos CRI, a
Gltima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensac¢des entre a Devedora
e/ou a Emissora quando da deliberagdo da Taxa Substitutiva DI. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada
antes da realizagéo da referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI, referida assembleia néo sera
mais realizada e a Taxa DI, a partir de sua divulgacdo, voltarq a ser utilizada para o célculo da
Remuneragéo dos CRI desde o dia de sua indisponibilidade.

Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva DI ou caso ndo seja instalada a Assembleia Especial
de Titulares dos CRI para deliberagdo da Taxa Substitutiva DI em segunda convocagdo, ou, caso
instalada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, ndo haja quérum para deliberagdo em primeira
e em segunda convocacgdo, conforme aplicavel, de acordo com o qudérum previsto no Termo de
Securitizacdo), a Emissora devera, no prazo de 30 (trinta) dias contados (i) da data de encerramento
da Assembleia Especial de Titulares dos CRI em que ndo houve acordo sobre a Taxa Substitutiva DI,
(i) da data em que tal Assembleia Especial de Titulares dos CRI em segunda convocagéo deveria ter
ocorrido, ou, se for o caso, em outro prazo que venha a ser definido em referida Assembleia Especial
de Titulares dos CRI, resgatar os CRI mediante pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI, acrescido da Remuneragéo dos CRI devida até a data do
efetivo pagamento, calculada pro rata temporis desde a respectiva Data de Inicio da Rentabilidade ou
da respectiva Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI anterior, conforme o caso, até a data do
seu efetivo pagamento. Para calculo da Remuneracdo dos CRI a serem resgatados e,
consequentemente, cancelados, sera considerada a ultima Taxa DI divulgada.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emisséo

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizacdo de atividades como
auditoria, agente fiduciario, banco liquidante, escriturador, custodiante, dentre outros, que prestam
servicos diversos. Caso algum destes prestadores de servicos sofra processo de faléncia, aumente
significativamente seus precos ou ndo preste servicos com a qualidade e agilidade esperada pela
Emissora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de servico e, se ndo houver empresa
disponivel no mercado para que possa ser feita uma substituicdo satisfatoria, a Emissora devera atuar
diretamente no sentido de montar uma estrutura interna, o que demandara tempo e recursos e podera
afetar adversamente o relacionamento entre a Emissora e os Titulares dos CRI. Adicionalmente,
referida substituicdo poderd criar 6nus adicionais ao Patrimdnio Separado.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos de potencial conflito de interesse

Os Coordenadores efou sociedades integrantes de seus respectivos grupos econdmicos
eventualmente possuem titulos e valores mobilidrios de emissdo da Emissora e/ou da Devedora,
diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos
em operac¢0des regulares, incluindo em bolsa de valores a precos e condi¢bes de mercado, bem como
mantém relacfes comerciais, no curso normal de seus negdcios, com a Emissora e a Devedora. Pelas
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razBes expostas acima, o eventual relacionamento entre a Emissora, a Devedora e os Coordenadores
e sociedades integrantes de seus respectivos grupos econémicos pode gerar um conflito de interesses
gue poderao ocasionar prejuizos financeiros aos investidores.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Pode haver divergéncia entre as informac¢des financeiras constantes neste Prospecto e as
informacdes financeiras constantes das demonstracfes financeiras auditadas pelos Auditores
Independentes da Emissora e/ou da Devedora devido a nédo verificagdo da consisténcia de tais
informagdes pelos Auditores Independentes da Emissora e/ou da Devedora

O Cdédigo ANBIMA prevé a necessidade de manifestacao escrita por parte dos auditores independentes
acerca da consisténcia das informagfes financeiras constantes no Prospecto com as demonstracdes
financeiras publicadas pela Emissora e/ou pela Devedora. No ambito desta Emissao, ndo sera emitida
manifestagdo escrita por parte dos auditores independentes da Emissora e/ou da Devedora acerca da
consisténcia das informacdes financeiras da Emissora e/ou da Devedora constantes neste Prospecto
com as demonstrac¢des financeiras por elas publicadas, bem como sobre os indices financeiros da
Devedora. Consequentemente, os auditores independentes da Emissora e da Devedora ndo se
manifestardo sobre a consisténcia das informac8es financeiras da Emissora e/ou da Devedora
constantes neste Prospecto, de forma que essas informacgfes podem néo refletir a real situagéo da
Emissora e/ou da Devedora.

Divergéncias entre as informa¢fes da Emissora e/ou da Devedora constantes nas demonstracdes
financeiras auditadas e aquelas constantes neste Prospecto podem impactar a andlise dos Titulares
dos CRI acerca da atual situacdo da Emissora e/ou da Devedora e, consequentemente, sua decisao
de investir ou manter os CRI, resultando em prejuizos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Eventual Rebaixamento na Classificagcdo de Risco dos CRI poderd acarretar a reducdo de
liguidez dos CRI para negociacdo no mercado secundario

Na realizacdo de uma classificacdo de risco (rating), determinados fatores relativos a Devedora sao
considerados, tais como sua situacdo financeira, sua administracdo e seu desempenho. S&o
estudadas, também, as caracteristicas dos CRI, assim como as obrigacdes assumidas pela Devedora,
os direitos a elas atribuidos em contratos e os fatores politico-econdmicos que podem afetar os
aspectos operacionais e econémico-financeiros da Devedora. Dessa forma, as avalia¢des representam
uma opinido quanto as condi¢cdes da Devedora de honrar seus compromissos financeiros, incluindo a
obrigacdo de pagar principal e juros dos CRI no prazo estipulado. Eventual rebaixamento na
classificacdo de risco dos CRI durante sua vigéncia, poderd afetar negativamente o preco desses
valores mobiliarios e sua negocia¢do no mercado secundario.

Adicionalmente, na ocorréncia de eventual rebaixamento na classificagcdo de risco dos CRI, a Devedora
poderéa encontrar dificuldades de captacao por meio de outras emissdes de titulos e valores mobiliarios,
0 que podera, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas operagdes
da Devedora e na sua capacidade de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRI. Além disso, alguns
dos principais investidores que compram valores mobiliarios por meio de ofertas publicas no Brasil
estao sujeitos a regulamentagfes especificas que limitam seus investimentos em valores mobiliarios a
determinadas classificagdes de risco. Assim, o rebaixamento na classificacéo de risco dos CRI pode
fazer com que esses investidores alienem seus CRI no mercado secundério, podendo vir a afetar
adversamente o preco desses CRI e sua negociacdo no mercado secundario.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

O risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia das Debéntures pode afetar adversamente
os CRI

A capacidade do Patrimbdnio Separado de suportar as obrigac6es decorrentes da Emissdo dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora, das obriga¢cbes assumidas no ambito da emisséo das
Debéntures. O Patrimbnio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora e de terceiros. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento das
Debéntures, pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares dos
CRI. Adicionalmente, é importante salientar que ndo h& garantias de que os procedimentos de cobranca
judicial ou extrajudicial das Debéntures serdo bem-sucedidos, e mesmo no caso dos procedimentos de
cobranca judicial ou extrajudicial, que terdo um resultado positivo. Portanto, uma vez que o pagamento
da Remuneracdo dos CRI e amortizagcdo dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela
Devedora dos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situacéo
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econdmico-financeira da Devedora e suas respectivas capacidades de pagamento podera afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriménio Separado de suportar
suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizagdo, 0 que podera acarretar na perda
total ou parcial, pelos Investidores, do capital investido nos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco decorrente da Auséncia de Garantias nos CRI

Além da constituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos do Patriménio Separado, ndo foi e nem
sera constituida nenhuma garantia para garantir o adimplemento dos CRI. Assim, 0 ndo pagamento
pela Emissora do valor devido dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo, e/ou a nao
adocdo das medidas aplicaveis, conforme previstas no Termo de Securitizagdo, poderdo gerar um
efeito material adverso aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Riscos associados a guarda de documentos comprobatorios pela Instituicdo Custodiante

A Instituicdo Custodiante é responsavel pela custdédia dos Documentos Comprobatérios que
evidenciam a existéncia dos Créditos Imobilidrios. A perda, destruicdo e/ou extravio de referidos
Documentos Comprobatorios poderd resultar em dificuldades de cobranga dos Direitos Creditdrios, e
perdas para os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco de Operacéao Estruturada

A presente Emissao tem o carater de “operagdo estruturada”. Desta forma, e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico da Oferta considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de
crédito, tendo por diretrizes a legislagéo em vigor.

No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de histérico consolidado e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operac¢des de CRI, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em raz&o do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabouco contratual.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Risco relacionado a realizagao de auditoria legal com escopo restrito

No ambito da presente Oferta foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo limitado a
determinados aspectos da Devedora e da Emissora, e ndo englobou a revisdo de Formulario de
Referéncia da Emissora e do Formulério de Referéncia da Devedora. A realizagdo de auditoria juridica
com escopo limitado pode nao revelar potenciais contingéncias da Devedora e/ou da Emissora e/ou
riscos aos quais o0 investimento nos CRI esta sujeito, sendo que poderdo existir pontos nédo
compreendidos e/ndo analisados que impactem negativamente a Emissdo, a capacidade de
pagamento da Devedora e, consequentemente, o investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Quérum de deliberacdo em Assembleia Especial de Titulares dos CRI

As deliberacfes no ambito da Assembleia Especial de Titulares dos CRI serdo tomadas pela comunhao
dos Titulares dos CRI, em observancia aos quoéruns previstos no Termo de Securitizacdo. O titular de
pequena quantidade dos CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisdes contrarias ao seu
interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do titular do CRl em
matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia Especial de Titulares dos CRI. Caso o quérum
exigido para deliberagdo nao seja atingido, a deliberacdo pode ndo ser aprovada, o que podera
impactar os CRI. Adicionalmente, em certos casos, ha a exigéncia de quérum qualificado, nos termos
do Termo de Securitizacdo e da legislacdo pertinente, o que pode gerar dificuldade adicional para
formagdo de quorum. Além disso, a operacionalizagdo de convocacao e realizagdo de Assembleias
Especial de Titulares dos CRI poderdo ser afetadas negativamente em razdo da grande pulverizacdo
dos CRI, o que podera impactar o timing de deliberacdo e o processo de alinhamento de Titulares dos
CRI para deliberagéo.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.
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Auséncia de Coobrigacdo da Emissora

O Patrimdnio Separado dos CRI constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos
Titulares dos CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizagcdo depende do recebimento
das quantias devidas pela Devedora em fungdo dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacao
econdmico-financeira da Devedora, como aqueles descritos nesta Sec¢édo, podera afetar negativamente
o Patrimdnio Separado e, consequentemente, 0os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.
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Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execuc¢ado dos Créditos Imobiliarios

Em caso de inadimplemento da Devedora, a Emissora ou, caso a Emissora ndo faca, o Agente
Fiduciario, podera ter de recorrer a procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios. Ndo ha garantia de que as medidas adotadas e os procedimentos de cobranca serdo
concluidos com sucesso.

Os recursos decorrentes da execucdo das Debéntures podem néo ser suficientes para satisfazer o
pagamento integral da divida decorrente das Debéntures, o que podera afetar adversamente o retorno
dos investidores. Ainda, a realizacdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos Créditos
Imobiliarios por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, conforme aplicavel, em desacordo com a
legislacdo ou regulamentacéo aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, trazendo
perdas aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Risco relacionado ao descasamento da Taxa DI utilizada para calculo da Remuneracédo dos CRI
e a data de efetivo pagamento da Remuneracédo dos CRI

Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares dos CRI serdo realizados com base na Taxa DI
divulgada no 2° (segundo) dia anterior ao calculo da remuneragéo das Debéntures da respectiva Série,
ou seja, com 4 (quatro) Dias Uteis de defasagem com relacéo & data de pagamentos dos valores
devidos aos Titulares dos CRI, observando-se um intervalo de no minimo 2 (dois) Dias Uteis entre os
pagamentos relacionados as Debéntures e aos CRI. Em raz&o disso, a Taxa DI utilizada para o célculo
do valor da Remuneracao dos CRI a ser pago ao Titular dos CRI podera ser menor do que a Taxa DI
divulgada nas respectivas Datas de Pagamento da Remuneracdo dos CRI, o que pode representar
uma perda no retorno financeiro esperado pelo Titular dos CRI, ndo sendo devido qualquer valor a titulo
de compensacéo aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

A adocédo da Taxa DI no célculo da Remuneracao dos CRI pode ser questionada judicialmente
por se tratar de taxa divulgada por instituicdo de direito privado destinada a defesa dos
interesses de instituicdes financeiras

As Debéntures de cada uma das Séries e 0s CRI serdo remunerados com base na Taxa DI divulgada
pela B3. O Superior Tribunal de Justica editou a Sumula 176 que declara ser “nula a clausula contratual
que sujeita o devedor a taxa de juros divulgada pela ANBID-CETIP” em decorréncia da interpretacdo
formalizada nos ac6rddos que deram originem a Siimula 176 de que a ANBID-CETIP (atualmente, B3),
€ uma entidade de direito privado destinada a defesa dos interesses de instituicdes financeiras. Em
eventual cobranca judicial das Debéntures de cada uma das Séries e, consequentemente, dos CRI, o
entendimento da Sumula 176 podera ser mencionado para argumentar que a Taxa DI ndo é valida para
remuneracdo das Debéntures e, consequentemente dos CRI. No caso de aplicagdo da Simula 176
pelo poder judiciario, podera ser estabelecido pelo juizo um novo indice para célculo da remuneragéo
das Debéntures de cada uma das Séries e, consequentemente, da Remuneragdo dos CRI, o qual
podera resultar em uma remuneracdo Debéntures da respectiva Série e, consequentemente, na
Remuneracdo dos CRI da respectiva Série inferior aquela que seria obtida por meio do célculo da
remuneracdo das Debéntures de cada uma das Séries e, consequentemente, da Remuneragdo dos
CRI da respectiva Série com base na Taxa DI Over, prejudicando a rentabilidade das Debéntures da
respectiva Série, e, consequentemente, dos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Risco decorrente da Oferta ndo englobar a totalidade dos CRI da Emisséo

A Oferta engloba apenas os CRI da 12 Série. Os CRI da 22 Série e os CRI da 32 Série poderdo ser
oportunamente ofertados; contudo, ndo ha garantias de se e quando essa oferta acontecera. Caso 0s
CRI da 2% Série e os CRI da 32 Série ndo sejam integralmente colocados, alguns custos fixos da
Emisséo terdo que ser apenas com recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios que lastreiam os
CRI da 12 Série, o0 que podera afetar adversamente os rendimentos dos Titulares dos CRI

Escala qualitativa de risco: materialidade média.
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Risco de Fungibilidade

A Emissora também utiliza tecnologia da informacéo para processar as informacgdes financeiras e
resultados operacionais e monitoramento de suas emissdes. Os sistemas de tecnologia da informacéo
da Emissora podem ser vulneraveis a interrup¢cdes. Alguns processos ainda dependem de inputs
manuais. Qualquer falha significativa nos sistemas da Emissora ou relacionada a dados manuais,
incluindo falhas que impegam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia causar erros
operacionais de controle de cada patriménio separado, gerando um potencial risco de fungibilidade de
caixa, produzindo um impacto negativo nos negdcios da Emissora e em suas operagdes e reputacdo
de seu negécio, podendo assim afetar e maneira adversa os CRI e consequentemente afetar de
maneira negativa os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Risco Relacionado a Inexisténcia de Informagdes Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e
Pré-Pagamento

Considerando que a Devedora emitiu as Debéntures em favor da Emissora especificamente no &mbito da
emissao dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas
ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que comp&em o Patriménio Separado. Referida inexisténcia de
informagdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento podem afetar negativamente a
andlise criteriosa da qualidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

A presente Oferta esta dispensada de analise prévia perante a CVM e a ANBIMA

A Oferta estd dispensada de andlise prévia junto & ANBIMA e CVM, conforme o rito de registro
automatico de distribui¢é@o, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “b” da Resolugdo CVM 160, por
se tratar de distribuicao publica destinada aos Investidores, a Oferta sera registrada na ANBIMA, nos
termos do artigo 19 do Cédigo ANBIMA.

Os Investidores interessados em subscrever e integralizar os CRI no &mbito da Oferta devem ter
conhecimento suficiente sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais para conduzir
sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacao financeira e as atividades
da Devedora, da Emissora e sobre os CRI, tendo em vista que néo lhes séo aplicaveis, no ambito da Oferta,
todas as protecdes legais e regulamentares conferidas a investidores que investem em ofertas publicas de
distribuicao de valores mobilidrios com analise prévia perante a CVM, incluindo a revisao, pela CVM ou pela
ANBIMA no &mbito do convénio CVM/ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nos CRI no ambito
da Oferta devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais
suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacéo e investigacdo independentes sobre a situacdo
financeira e as atividades da Devedora e da Emissora.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Reconhecimento de Credores Privilegiados em observancia a Medida Proviséria n® 2.158-35 podem
comprometer os regimes fiduciarios sobre os créditos de certificados de recebiveis imobiliarios

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao
atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, o artigo 76 prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetagao”.

Assim, ndo obstante o disposto no paragrafo 4° do artigo 27 da Lei n® 14.430, a Emissora sera responsavel
pelo ressarcimento do valor do Patrim6nio Separado que houver sido atingido em decorréncia de acdes
judiciais ou administrativas de natureza fiscal ou trabalhista da Emissora ou de sociedades do seu mesmo
grupo econdmico, caso seja aplicado o disposto no artigo 76 da Medida Provisoéria n° 2.158-35.

Caso seja aplicado o disposto no artigo 76 da Medida Proviséria n°® 2.158-35, os Créditos Imobiliarios
e os recursos dele decorrentes poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas
fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas
de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico
existentes em tais casos.

30



Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta
hipotese, é possivel que os Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficiente para o pagamento integral
dos CRI ap06s o pagamento daqueles credores, o que afetara adversamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade menor.

Risco de auséncia de processo de diligéncia legal (due diligence) da Emissora, do formulario de
referéncia da Emissora, bem como auséncia de opinido legal sobre a diligéncia legal (due
diligence) da Emissora

As informac6es do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins
desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das
informagdes, obrigagbes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora.
Adicionalmente, néo foi obtido parecer legal dos assessores juridicos da Oferta sobre a consisténcia
das informag®es fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora com aquelas analisadas durante
o procedimento de due diligence restrita da Emissora. Consequentemente, as informag6es fornecidas
no Formulario de Referéncia da Emissora anexados por referéncia a este Prospecto podem conter
imprecisdes que podem induzir o investidor em erro quando da tomada de deciséo.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Risco da Auséncia de opinido legal sobre o Formuléario de Referéncia da Devedora

O Formuléario de Referéncia da Devedora ndo foi objeto de auditoria legal para fins desta Oferta, de
modo que ndo ha opinido legal sobre due diligence com relagdo as informagdes constantes dos
Formulérios de Referéncia da Devedora, incluindo, mas nao se limitando, a conformidade do Formulario
de Referéncia da Devedora com os termos da Resolu¢do da CVM 80, e demais disposi¢cdes legais,
regulatérias e autorregulatérias aplicdveis, podendo gerar prejuizos financeiros aos potenciais
investidores.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Riscos inerentes as Aplica¢6es Financeiras Permitidas

Todos os recursos oriundos dos Créditos do Patriménio Separado que estejam depositados em contas
correntes de titularidade da Emissora poderdo ser aplicados nas Aplicagbes Financeiras Permitidas.
Como quaisquer ativos financeiros negociados no mercado financeiro e de capitais, as Aplicagbes
Financeiras Permitidas passiveis de aplicacao pela Emissora estdo sujeitas a perdas decorrentes da
variagdo em sua liquidez diaria, rebaixamentos da classificagcdo de investimento, fatores econdmicos e
politicos, dentre outros, podendo causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Incerteza quanto a extenséo da interpretacdo sobre os conceitos de caso fortuito, forca maior e
teoria da imprevisao

Os institutos de caso fortuito, forca maior e teoria da imprevisdo, se adotados pelos agentes
econdmicos e reconhecidos por decisdes judiciais, arbitrais e/ou administrativas, tém o objetivo de
eliminar ou modificar os efeitos de determinados negdcios juridicos, com frustacéo da expectativa das
contrapartes em receber os valores, bens ou servigos a que fizerem jus, em prazo, preco e condi¢des
originalmente contratados.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Risco de Formalizac&o do Lastro dos CRI

Os CRI séo lastreados nos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, oriundo das Debéntures. A
inadequacao no cumprimento dos requisitos legais de existéncia, validade e/ou eficacia, bem como
falhas na constituicdo ou formalizagdo dos Contratos Imobiliarios ou da Escritura de Emisséo de CCl,
podem comprometer a execucao especifica desses titulos e dos Créditos Imobiliarios, caso necessario.
Tais situacdes podem impactar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, reduzindo a expectativa
de rendimento e prejudicando os interesses dos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.
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Riscos relacionados a Emissora
Registro da CVM

A Emissora atua no mercado como Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios, nos termos da
Lei n° 14.430, e sua atuacdo depende do registro de como companhia securitizadora junto a CVM.
Caso a Emissora venha a ndo atender os requisitos exigidos pelo 6rgdo, em relagcdo a companhia
aberta, sua autorizacdo poderia ser suspensa ou até mesmo cancelada, o que comprometeria sua
atuacdo no mercado de securitizagdo imobiliaria.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Risco relacionado a perda ou alteracdo de incentivos fiscais para aquisi¢do dos CRI

Mais recentemente, especificamente a partir de 2009, parcela relevante da receita da Emissora advém
da venda de certificados de recebiveis imobiliarios a pessoas fisicas, que séo atraidos, em grande
parte, pela isencao de Imposto de Renda concedida pela Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, que
pode sofrer alteracdes. Caso tal incentivo viesse a deixar de existir, a demanda de pessoas fisicas por
certificados de recebiveis imobilidrios provavelmente diminuiria, ou estas passariam a exigir uma
remuneracao superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediacdo nas operacdes com
tal pablico de investidores poderia ser reduzido, afetando adversamente o desempenho da Emissora,
inclusive em face dos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

Originacdo de Novos Negécios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negdcios de securitizagao imobiliaria e do agronegécio,
bem como da demanda de investidores pela aquisi¢do dos Certificados de Recebiveis de sua emissao.
No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda
dos investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis
do Agronegécio. Por exemplo, alteragbes na Legislagdo Tributaria que resultem na reduc@o dos
incentivos fiscais para os investidores poderéo reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢cdo de
certificados de recebiveis imobilidrios ou de recebiveis do agronegécio. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizagcdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisi¢do de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio venha a ser
reduzida, a Emissora podera ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento das
obrigacdes previstas na presente Emisséo e perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade média.

Crescimento da Emissora e seu Capital

O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e
manutencdo do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externo. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condi¢fes desta captacdo poderiam afetar o desempenho
da Emissora, inclusive em face dos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

A Importancia de uma Equipe Qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter
pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as suas atividades, situacéo financeira e
resultados operacionais. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagdo de recebiveis,
que necessita de uma equipe especializada, para originacdo, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com
vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos produtos da Emissora. Assim, a eventual
perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a
capacidade da Devedora de geracéo de resultado, podendo impactar adversamente o desempenho da
Emissora, inclusive em face dos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Risco relacionado a fornecedores da Emissora
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A Emissora contrata prestadores de servigos independentes para execucdo de diversas atividades
tendo em vista o cumprimento de seu objeto, tais como assessores juridicos, agente fiduciario, servicer,
auditoria de créditos, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros.

Em relacdo a tais contratacdes, caso: (i) ocorra alteracao relevante da tabela de precos; e/ou (ii) tais
fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam leva-los a
recuperacao judicial ou faléncia, tais situagGes podem representar riscos a Emissora, na medida em
que a substituicdo de tais prestadores de servigcos pode ndo ser imediata, demandando tempo para
andlise, negociagdo e contratagcao de novos prestadores de servigos, podendo impactar adversamente
o0 desempenho da Emissora, inclusive em face dos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade menor.

Outros Riscos Relacionados a Emissora

Outros fatores de risco relacionados & Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladas,
seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu Formulario de Referéncia,
disponivel para consulta no website da CVM (www.gov.br/cvm/pt-br) e no website de relacbes com
investidores da Emissora, e ficam expressamente incorporados a este Prospecto por referéncia, como
se dele constassem para todos os efeitos legais e regulamentares.

Escala gualitativa de risco: materialidade menor.

Riscos relacionados a Devedora

AlteracBes da legislacdo tributéria brasileira poderdo aumentar a carga tributaria da Devedora,
e, consequentemente, impactar adversamente 0s seus resultados operacionais.

O Governo Federal regularmente implementa mudancas nas leis tributarias que, eventualmente, podem
aumentar a carga tributaria sobre a Devedora e seus usuarios. Essas mudangas incluem ajustes na
aliguota aplicavel e, imposi¢éo de tributos temporarios, cujos recursos sao alocados a determinadas
finalidades pelo Governo Federal. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras
alteracdes decorrentes da promulgacéo de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados e
sdo imprevisiveis. Algumas dessas medidas podem aumentar as obriga¢@es fiscais totais da Devedora,
0 que, por sua vez, afetaria adversamente seus resultados operacionais.

Caso nao haja o repasse desses tributos adicionais as tarifas em valores suficientes e prazo habil, os
resultados operacionais e a condi¢cdo econdmico-financeira da Devedora podem ser adversamente
afetados. Além disso, um aumento ou a criagdo de novos tributos incidentes na compra e venda de
imoveis, que seja repassado aos consumidores, pode vir a aumentar o preco final aos clientes da
Devedora, reduzindo, dessa forma, a demanda pelos iméveis da Devedora ou afetando suas margens
e rentabilidade. As sociedades de propésito especifico (“SPEs”) da Devedora estéo sujeitas a apuragao
de tributos devidos pelo: (i) regime especial de tributacdo (“RET”), promovido pela adogdo do
Patriménio de Afetacdo; ou (ii) pelo regime do lucro presumido, incluindo margem presumida e o
sistema de apropriacdo de ativos. O cancelamento ou mudancas nesses regimes poderao resultar no
aumento da carga tributaria a que as SPEs estdo sujeitas, 0 que pode impactar adversamente a
Devedora, o que afetaria adversamente a sua situacao financeira e os resultados das suas operacoes,
0 que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos
CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

A Devedora esta sujeita a extensa legislagdo ambiental e se a Devedora ou suas controladas
ndo observarem a regulamentagcao aplicavel ou ficarem sujeitas a regulamentacdo mais
rigorosa, 0s negocios da Devedora podem ser prejudicados.

A Devedora esté sujeita a uma variedade de leis e regulamentos municipais, estaduais e federais no
que diz respeito a protecdo do meio ambiente, bem como a normas de cunho urbanistico e restricbes
de zoneamento, conforme descrito no Formulario de Referéncia. A Devedora é obrigada a obter
aprovacdo de diversas autoridades governamentais para o desenvolvimento das atividades de
incorporagdo imobilidria, podendo novas leis ou regulamentos serem aprovados, implementados ou
interpretados de modo a afetar adversamente nossos resultados operacionais.

As normas ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que incorram custos significativos para

cumpri-las e outros custos adicionais, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade
de incorporacdo e construgao residencial ou comercial em regiées ou areas ambientalmente sensiveis.
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Caso a Devedora e suas controladas falhem em cumprir a regulamentacao a aplicavel, a Devedora e
suas controladas podem ficar sujeitas a aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de
licencas e a revogacdo de autorizagcdes ou outras restricbes as suas atividades de incorporagéo,
construcdo, manutencao e venda de empreendimentos, gerando impacto adverso sobre sua situacao

financeira.

Adicionalmente, a regulamentagdo ambiental que rege o setor imobiliario brasileiro pode se tornar mais
rigida no decorrer do tempo, seja pela aprovagdo de novas normas ou por interpretacdes mais rigidas
das leis e regulamentos existentes, causando atrasos nos projetos da Devedora ou dificuldade em obter
todas as licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento de suas obras. A ocorréncia de
gualquer de referidos eventos podera exigir que a Devedora e suas controladas utilizem fundos
adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de interpretacdes ou de novas normas, tornando a
incorporacdo de seus empreendimentos mais custosa, o0 que pode afetar adversamente os resultados
operacionais da Devedora, 0 que afetaria adversamente a sua situacao financeira e os resultados das
suas operacfes, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo
de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: materialidade maior.

Os ativos da Devedora estdo concentrados em determinadas éareas geograficas e uma
desaceleracdo econOmica nessas areas pode ter um efeito adverso relevante nos resultados
operacionais e condi¢ao financeira da Devedora.

Na data deste Prospecto, a receita da Devedora deriva de propriedades na cidade de Sao Paulo. A
Devedora espera continuar concentrando a maior parte dos seus ativos nessa regido e, portanto,
continuara a depender significativamente das condicdes econfmicas que afetam essa érea.
Consequentemente, uma desaceleracao econdmica nessa area poderia ter um efeito adverso relevante
na condicao financeira e nos resultados operacionais da Devedora devido a redugdo em sua receita e,
consequentemente, um efeito adverso em sua capacidade de cumprir com suas obrigacfes de divida e
financiar suas operacdes, 0 que afetaria adversamente a sua situagdo financeira e os resultados das suas
operagfes, 0 que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de
pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gqualitativa de risco: materialidade maior.

Os imo6veis de propriedade da Devedora, controladas ou coligadas, podem ser desapropriados.

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, dos iméveis da Devedora, suas
controladas ou coligadas, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico, o que pode afetar adversamente os resultados operacionais e financeiros
da Devedora, uma vez que o valor a ser apurado em sede de pericia para pagamento de indenizacédo
decorrente da expropriagdo pode ser inferior ao valor de mercado do imével, o que afetaria
adversamente a sua situagdo financeira e os resultados das suas operacdes, o que podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o0 fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: materialidade maior.

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo, como a atual coronavirus (COVID-19),
pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global e resultar em pressao
negativa sobre a economia mundial e a economia brasileira, impactando o valor das a¢des de
emissdo da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures.

Surtos de doencas que afetem o comportamento das pessoas, como do atual coronavirus, o Zika, o
Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS
e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia mundial e brasileira, nos resultados
da Devedora e nas ac¢des de sua emissao.

Em 11 de margco de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude decretou a pandemia decorrente do
COVID-19, cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas para as acdes
preventivas e de tratamento aos infectados. Como consequéncia, o surto do COVID-19 resultou em
medidas restritivas relacionadas ao fluxo de pessoas impostas pelos governos de diversos paises em
face da ampla e corrente disseminagéo do virus, incluindo quarentena e lockdown ao redor do mundo.
Como consequéncia de tais medidas, os paises impuseram restricbes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢des na cadeia de suprimentos,
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fechamento do comércio e redugcdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, o que pode
resultar na volatilidade no prego de matérias primas e outros insumos, fatores que conjuntamente
exercem um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira.

As medidas descritas acima aliadas as incertezas provocadas pelo surto do COVID19 tiveram um
impacto adverso na economia e no mercado de capitais global, incluindo no Brasil. Impactos
semelhantes aos descritos acima podem voltar a ocorrer em caso de novas pandemias, provocando a
oscilacdo dos ativos negociados na B3.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos mundial pode diminuir o interesse de investidores nacionais e estrangeiros em valores mobiliarios
de emissores brasileiros, incluindo os valores mobiliarios de emissdo da Devedora, 0 que pode afetar
adversamente o preco de mercado de tais valores mobiliarios e também pode dificultar o acesso ao mercado
de capitais e financiamento das operac6es da Devedora no futuro em termos aceitaveis, o que podera afetar
a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, 0 fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade maior.

A Devedora pode estar sujeita ariscos normalmente associados a concessao de financiamento.

A Devedora pode vir a conceder financiamentos aos compradores das unidades dos seus
empreendimentos residenciais baseados nos termos de contratos de venda a prazo.
Consequentemente, caso o faca, a Devedora estara sujeita aos riscos inerentes a este negécio,
incluindo o risco de inadimpléncia do principal e juros, o risco de aumento do custo dos recursos por
ela captados e risco do aumento da inflagdo. Caso haja um crescimento no ndmero de clientes
inadimplentes e/ou aumento nos custos de captacao de recursos, a situacao financeira e os resultados
das operacdes da Devedora poderiam ser adversamente afetados, o que podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade maior.

A Devedora esta sujeita a riscos associados a distratos pleiteados pelos adquirentes das
unidades.

Dado que a Devedora vende as unidades a prazo para seus clientes, a Devedora incorre o risco de
estes ndo terem mais condi¢gdes de honrarem com seus compromissos a prazo levando a inadimpléncia
e potenciais distratos.

Em 28 de dezembro de 2018, entrou em vigor a Lei n°® 13.786, de 27 de dezembro de 2018, que
disciplina a resolucao do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em regime
de incorporacdo e em parcelamento de solo urbano. Referida lei regulamenta os valores a serem
devolvidos aos adquirentes que derem ensejo ao distrato ou a resolugédo do contrato.

Por consequéncia dos distratos, devera ser reconhecida baixa em potencial recebivel futuro, o que
poderd impactar diretamente a receita e geragdo de caixa da Devedora e prejudicar a rentabilidade e o
nivel de lucro de seus empreendimentos, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade maior.

O setor imobiliario depende da disponibilidade de crédito para seus clientes

Para que a Devedora possa expandir suas operacdes de maneira significativa, seus clientes dependem de
empréstimos bancérios para financiar a aquisicdo das unidades. Tais financiamentos poderdo nédo estar
disponiveis para potenciais clientes, assim como, mesmo se disponiveis, os termos destes financiamentos
poderdo ndo ser atrativos. Mudancgas nas regras do Sistema de Financiamento Imobiliario (“SF1”) e do SFH,
a escassez de recursos disponiveis no mercado para financiamento ou qualquer aumento na taxa de juros
podem prejudicar a capacidade ou a vontade de potenciais clientes de financiar suas aquisi¢cdes de iméveis,
reduzindo, portanto, a demanda por unidades comercializadas pela Devedora, o que podera resultar em um
efeito adverso sobre as atividades, situacao financeira e seus resultados operacionais, 0 que podera afetar
a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade maior.
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A impossibilidade de a Devedora levantar capital suficiente para o financiamento de seus
empreendimentos poderd ocasionar atraso no lancamento de novos projetos e afetar
adversamente seus negocios.

O continuo desenvolvimento das atividades da Devedora demandara montantes significativos de
capital para financiar seus investimentos e despesas operacionais, incluindo capital de giro. A Devedora
poderéa ndo obter tais montantes de capital ou obté-los em condi¢cGes insatisfatérias. A Devedora podera
ndo conseguir gerar fluxo de caixa suficiente a partir de suas operacdes para atender as suas
exigéncias de caixa. Ainda, suas necessidades de capital poderdo diferir de forma substancial das
estimativas de sua administracéo, caso, por exemplo, as vendas da Devedora néo atinjam os niveis
planejados ou se tiver que incorrer em gastos imprevistos ou realizar investimentos para manter a
competitividade da Devedora no mercado.

Caso isso ocorra, a Devedora podera necessitar de capital ou financiamentos adicionais antes do
previsto ou ser obrigada a adiar alguns de seus novos planos de incorporacéo ou, ainda, abrir mao de
oportunidades de mercado. Futuros instrumentos de empréstimo ou financiamento conterdo clausulas
restritivas e poderdo ainda exigir que a Devedora dé ativos em garantia dos empréstimos tomados. A
impossibilidade de obter capital adicional em termos satisfatorios podera atrasar, impedir a expansao
ou afetar adversamente os negécios da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade maior.

A Devedora pode enfrentar dificuldades para localizar terrenos atraentes e aumentos ou
reducdes no preco de terrenos poderdo elevar seus custos de vendas ou reduzir seus ativos,
diminuir seu lucro e, consequentemente, afetar adversamente a Devedora.

A manutencdo dos niveis de langamento e eventual crescimento da Devedora depende, em grande
parte, de sua capacidade de continuar a adquirir terrenos a custo razoavel e, uma vez celebrados os
compromissos de compra e venda de tais terrenos, que 0s pre¢os se mantenham estéveis. O preco
dos terrenos é um dos componentes mais importantes do custo de seus empreendimentos. A medida
que outras incorporadoras entram no setor brasileiro de incorporacéo de empreendimentos residenciais
e comerciais ou aumentam suas operacdes nesse setor, 0os precos dos terrenos poderdo subir
significativamente ou em caso de piora das condi¢cdes econbmicas, regulatérias ou de mercado, os
precos do terreno podem reduzir significativamente, principalmente no Estado de S&o Paulo, regido de
principal atuacdo da Devedora, podendo haver escassez de terrenos adequados em razdo do aumento
da demanda ou diminui¢cdo da oferta.

A consequente elevacdo dos pre¢os de terrenos poderd aumentar o preco de vendas ou diminuir 0s
ganhos da Devedora, visto que poderd ndo ser possivel transferir essa diferenca de preco aos
eventuais compradores dos empreendimentos. Assim, a Devedora pode ter dificuldades em adquirir
terrenos adequados por precos razoaveis no futuro. Por outro lado, eventual queda do valor de mercado
dos terrenos compromissados e/ou mantidos em estoque impactara o custo de oportunidade do capital
que foi aplicado no terreno, afetando adversamente a receita financeira da Devedora. Ambas as
situagBes poderao impactar adversamente a Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar
as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gqualitativa de risco: Materialidade maior.

A

Problemas relacionados ao cumprimento do prazo de construcdo e a conclusdo dos
empreendimentos imobiliarios da Devedora ou de terceiros para cuja construcao a Devedora
tenha sido contratada poderdo prejudicar a sua reputagcdo ou sujeitar a Devedora a eventual
imposicdo de indenizacdo e responsabilidade civil e diminuir sua rentabilidade.

A qualidade da execuc@o dos empreendimentos imobilidrios e a conclusdo desses no prazo
determinado constituem fatores importantes para a determinacdo da reputacdo da Devedora e,
consequentemente, de suas vendas, resultados e crescimento.

Podem ocorrer atrasos na execucdo de empreendimentos da Devedora, defeitos em materiais e/ou
falhas de mé&o de obra. Quaisquer defeitos podem atrasar a conclusdo dos empreendimentos
imobiliarios ou, caso sejam constatados depois da conclusdo, sujeitar a Devedora a ac¢des judiciais
civeis propostas por compradores ou inquilinos. Tais fatores também podem afetar a reputacdo da
Devedora, sujeitarlhe ao pagamento de indenizagbes, diminuir sua rentabilidade e afeta-la
adversamente, diretamente ou como prestadora de servicos de construgcdo de empreendimentos
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imobiliarios de terceiros, uma vez que a Devedora € responsavel por garantir a solidez da obra ao
menos pelo periodo de cinco anos.

A execucdo dos projetos e empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) atrasos ou
mesmo a impossibilidade de obtencéo de alvaras ou aprovacdes das autoridades competentes para os
projetos de construcédo; (ii) condicdes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios;
(iii) atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao de obra; (iv) acidentes; (v) questfes
trabalhistas, como greves e paralisac@es; (vi) imprevistos de engenharia, ambientais ou geolégicos,
controvérsias com empresas contratadas e subcontratadas; (vii) condicées imprevisiveis nos canteiros
de obras ou arredores; e/ou (viii) questionamento de proprietarios de imoveis vizinhos, ou outros
acontecimentos, o que pode atrasar a execu¢do do empreendimento em questdo. A ocorréncia de um
ou mais desses problemas nos empreendimentos imobiliarios da Devedora pode prejudicar a nossa
reputagéo e as vendas futuras.

Os atrasos nas obras, escassez de mao de obra qualificada ou as condicBes adversas descritas acima
podem aumentar os custos de incorporacdo dos empreendimentos da Devedora. Além disso, o
descumprimento do prazo de construcdo e conclusdo de um empreendimento pode gerar atrasos no
recebimento do fluxo de caixa da Devedora, o que pode aumentar a necessidades de capital da
Devedora, como também gerar contingéncias com os compradores das unidades imobiliarias objeto
das incorporacdes, em fungdo das entregas com atraso, 0 que podera impactar adversamente seus
resultados, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de
pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade maior.

Decisdes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos podem causar efeitos
adversos para a Devedora

A Devedora € ou pode vir a ser ré em processos judiciais, administrativos e arbitrais, nas esferas civel,
criminal, tributéria e trabalhista, cujos resultados podem ser desfavoraveis. Decisdes contrarias aos
interesses da Devedora, aos interesses dos administradores e/ou dos acionistas controladores da
Devedora, ou ainda aos prognésticos de perda da Devedora, poderéo representar perdas financeiras
e impedir a realizagé@o de projetos conforme inicialmente planejados, podendo afetar adversamente a
reputacdo, os negdcios ou os resultados da Devedora. O valor de provisfes feitas podera ser inferior
ao valor total das condenacdes referentes aos processos citados no Formulario de Referéncia.

Da mesma forma, um ou mais dos administradores da Devedora podem vir a ser réus em processos
judiciais, administrativos e arbitrais, nas esferas civel, criminal, tributéria e trabalhista, cuja instauracao
elou resultados podem afetd-los negativamente, especialmente se forem processos de natureza
criminal, eventualmente impossibilitando-os ao exercicio de suas fun¢gdes na Devedora, o que podera
causar efeito adverso relevante na reputacdo, nos negdcios ou nos resultados da Devedora, direta ou
indiretamente, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de
pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A Devedora pode falhar em detectar comportamentos contrarios a legislacdo e regulamentacao
aplicaveis e aos seus padrdes de ética e conduta, o que pode ocasionar impactos adversos
relevantes sobre seus negocios, sua situagao financeira, seus resultados operacionais e sobre
a cotagao de suas agdes ordinarias.

A Devedora esta sujeita, entre outras, a Lei n® 8.429/1992 (“Lei de Improbidade Administrativa”) e a Lei
n® 12.846/13 (“Lei Anticorrupcdo”). Os processos de governanga, gestdo de riscos e compliance da
Devedora podem ndo ser capazes de prevenir ou detectar (i) violacdes a Lei de Improbidade
Administrativa, Lei Anticorrupcao ou leis similares, (i) ocorréncias de comportamentos fraudulentos e
desonestos por parte de nossos administradores, funcionarios ou terceiros contratados para nos
representar, ou (iii) outras ocorréncias de comportamentos ndo condizentes com principios éticos, que
possa afetar adversamente sua reputagao, negoécios, condi¢des financeiras e resultados operacionais,
bem como a cotacao de nossas acoes ordinarias.

Adicionalmente, a Devedora pode estar sujeita a violacGes de seu cddigo de conduta ética, das leis
acima e legislacao correlata, em decorréncia de conduta nos negdcios e ocorréncias de comportamento
fraudulento e desonesto por parte de seus administradores, empregados e terceiros que agem em seu
nome. Em caso de violagdo ao cédigo de ética por administradores ou empregados da Devedora, as
seguintes medidas disciplinares poderdo ser aplicaveis sem prejuizo da adocdo de medidas legais
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relacionadas ao ressarcimento dos danos e da comunicagédo dos fatos as autoridades competentes: (i)
adverténcia oral ou por escrito; (ii) suspenséo; e (iii) desligamento. No caso de violagbes por terceiros
fornecedores e prestadores de servigos, podera ser determinado o encerramento do relacionamento e,
se necessario, a adocdo de medidas judiciais contra os envolvidos ou comunicacdo as autoridades,
se aplicavel.

A existéncia de quaisquer investigacdes, inquéritos ou processos de natureza administrativa ou judicial
relacionados a violagdo de qualquer destas leis, no Brasil ou no exterior, contra a administragdo,
funcionarios ou terceiros que agem em nome da Devedora podem resultar em: (i) multas e indenizacdes
nas esferas administrativa, civil e penal; (ii) perda de licencas operacionais, com a decorrente
responsabilizacéo subsidiaria ou solidaria da Devedora; (iii) proibicdo ou suspenséo de suas atividades;
elou (iv) perda de direitos de contratar com a administracéo publica, de receber incentivos ou beneficios
fiscais ou quaisquer financiamentos e recursos da administracédo publica. Por conseguinte, todas essas
circunstancias poderédo ocasionar um efeito adverso relevante sobre a sua reputacdo, bem como sobre
nossas operacoes, condicdo financeira e resultados operacionais. Isto podera afetar a sua capacidade
de pagar as Debéntures, e o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Pelo fato de a Devedora reconhecer a receita de vendas proveniente de seus imoveis segundo
0 método contabil da evolugcdo financeira da obra, o ajuste do custo de um projeto de
incorporacdo poderd reduzir ou eliminar a receita e o lucro anteriormente apurados.

A Devedora reconhece a receita de venda de unidades com base no método contabil da evolucéo
financeira da obra, que exige o reconhecimento da receita de vendas proveniente dos
empreendimentos a medida que séo incorridos os custos de constru¢éo. As estimativas de custo totais
sé@o regularmente revisadas, conforme a evolucdo das obras e os ajustes com base na evolucéo
financeira séo refletidos na receita contratual no periodo em que é efetuada a revisdo dessas
estimativas. Adicionalmente, os distratos de vendas também sdo um risco para a receita da Devedora
no caso de revés comerciais devido a uma formacéo bruta de estoque elevado. Quando a construgéo
esta concluida, esse estoque pronto implica em um custo de carrego associado & manutencéo e ao
IPTU. Na medida em que esses ajustes resultem em aumento, redu¢do ou eliminacdo do lucro
anteriormente estimado, reconheceremos crédito ou débito contra o lucro do periodo da revisdo, o que
podera modificar lucros futuros da Devedora. Isto poder4 afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures, e o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Caso as parcerias e consorcios da Devedora ndo sejam bem-sucedidos ou caso a Companhia
ndo consiga manter um bom relacionamento com 0s seus parceiros, consorciados ou socios,
0s seus negbcios e operagdes podem ser afetados negativamente.

A manutencdo de um bom relacionamento com seus parceiros e consorciados com as incorporadoras
e construtoras e com seus soécios é condi¢@o essencial para o sucesso das parcerias e consorcios da
Devedora. A Devedora ndo tem como assegurar que sera capaz de manter o bom relacionamento com
qualquer um de seus parceiros e consorciados. Também ndo tem como assegurar a solvéncia de seus
parceiros de negdcios ou que suas parcerias e consorcios serdo bem-sucedidos e produzirdo os
resultados esperados. Problemas na manutencdo de suas parcerias e consorcios, bem como
dificuldades de atender adequadamente as necessidades de seus clientes em raz&do do insucesso
destas, poderdo afetar negativamente seus negdcios, resultado operacional e financeiro e fluxo de
caixa. Isto podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures, e o fluxo de pagamento dos CRI
pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

As atividades da Devedora estéo sujeitas a extensa regulamentacdo, o que pode vir a aumentar
seus custos e limitar seu desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente as atividades
da Devedora.

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacéo relativa a edificacdes, zoneamento
e loteamentos, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam a
aquisicdo de terrenos e as atividades de incorporacao imobilidria e construcao, através da necessidade
de obtencdo de licencas. A Devedora € obrigada a obter aprovacdo de varias autoridades
governamentais para desenvolver suas atividades de incorporagdo imobiliaria, podendo novas leis ou
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regulamentos serem aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente os
seus resultados operacionais.

As operacdes da Devedora também estéo sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais
€ municipais. Essas leis podem acarretar atrasos ou fazer com que a Devedora incorra em custos
significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporagédo e construcao em regides ou areas ambientalmente sensiveis.

As leis que regem o setor imobiliario brasileiro tendem a se tornar mais restritivas, e qualquer aumento
de restricdes pode afetar adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais da Devedora,
0 que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos
CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

O valor dos imd@veis da Devedora pode variar dependendo das condi¢cfes da economia e do
mercado imobiliério

O valor dos iméveis da Devedora pode variar de acordo com as condi¢cdes econdmicas e de mercado,
0 que pode impactar adversamente suas receitas e seus fluxos de caixa. Os fatores que afetam o valor
dos nossos investimentos imobiliarios incluem, dentre outros:

. condi¢des econbmicas globais, regionais e locais;

. competicdo com outros espagos disponiveis;

. condicdes locais, tais como excesso ou escassez de oferta ou redugdo de demanda imobiliaria
na area;

. 0 quéo bem administramos nossas propriedades;

. o desenvolvimento ou renovagao das nossas propriedades;

. mudancas nas taxas de aluguel praticadas no mercado;

. 0 momento e os custos associados as melhorias nas propriedades e aluguéis;

. se a Devedora é capaz de passar todos 0s aumentos de custos operacionais ou parte deles aos

inquilinos e/ou usuarios, tais como clientes e compradores;

. mudancas nas taxas e outras despesas imobiliérias;

. se os inquilinos e usudrios, consideram a propriedade atrativa;

. as condicdes financeiras de nossos inquilinos e clientes, incluindo insolvéncia ou inadimpléncia;
. disponibilidade de financiamento em termos aceitaveis;

. inflac@o ou deflagéo;

. flutuacdes na taxa de juros;

. taxas de desemprego;

. a disponibilidade de obter seguros adequados e a capacidade da Devedora de obté-los;
. mudancas de legislac¢es tributarias e de zoneamento;

. regulamentacéo governamental;

. potenciais responsabilizacdes perante as leis ambientais e outras leis ou regulamentos;
. desastres naturais;

. fatores competitivos em geral; e

. mudancas climaticas no geral.
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As receitas de vendas da Devedora podem declinar como consequéncia de mudancas adversas em
guaisquer dos fatos acima citados. Se a receita de vendas cair, a Devedora podera ter menos caixa
disponivel para pagar financiamentos e dividendos aos acionistas e/ou financiar suas operagées,
impactando adversamente os resultados da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar
as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A Devedora pode vir a precisar de capital adicional no futuro, por meio da emisséo de valores
mobiliarios, o que podera resultar em uma diluicdo da participacdao dos investidores no seu
capital social.

A Devedora pode vir a ter que captar recursos adicionais e podera optar por obté-los por meio da
colocagéo publica ou privada de acdes ou valores mobiliarios conversiveis em agdes ou permutaveis
por elas. A obtencéo de recursos, pela Devedora, por meio da emisséo de acdes ou valores mobiliarios
conversiveis em agdes, podera resultar em alteragdo na quantidade de agc6es em circulagéo e no prego
das ac0es, e, consequentemente, na diluicdo da participagcdo acionaria dos referidos acionistas, que
poderdo passar a ter menor participacao proporcional em rendimentos e menor poder de influéncia nas
decisbes tomadas pela Devedora, caso ndo exercam, por qualquer motivo, seus direitos de preferéncia
na subscri¢cdo de novas a¢des emitidas em decorréncia de tais novas ofertas de a¢fes para obtencao
de capital adicional no futuro. Na hip6tese de financiamentos publicos ou privados ndo estarem
disponiveis, ou caso assim decidam os acionistas, tais recursos adicionais poderdo ser obtidos por
meio de aumento do capital social da Devedora. Qualquer recurso adicional obtido por meio de aumento
do capital social da Devedora poderd diluir a participacdo do investidor no capital social.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Os resultados da Devedora dependem dos resultados de suas controladas, coligadas, parcerias
e consorcios, os quais a Devedora néo pode assegurar que serdo disponibilizados.

A Devedora controla ou participa do capital de diversas outras sociedades do setor imobiliario, as quais
estao sujeitas ao regime de patrimonio de afetacdo. A capacidade da Devedora de cumprir com suas
obrigacdes financeiras e de pagar dividendos aos seus acionistas depende do fluxo de caixa e dos
lucros de suas controladas, coligadas, parcerias e consércios. Suas sociedades de propdsito especifico
ndo podem pagar dividendos ou juros sobre capital préprio ou ainda de eventos de reducao de capital,
exceto se todas as suas obrigagfes tenham sido integralmente pagas, incluindo a entrega do
empreendimento, ou os socios tenham decidido de outra forma. Nao ha garantia de que tais recursos
serdo disponibilizados & Devedora ou serdo suficientes para o cumprimento das obrigac¢des financeiras
e para o pagamento de dividendos ao acionista da Devedora.

A néo disponibilizacéo destes recursos ou sua insuficiéncia pode causar um efeito adverso relevante
na situacdo financeira e nos resultados operacionais da Devedora. Adicionalmente, caso a
regulamentacao acerca da distribuicdo de lucro seja alterada, isto poderd causar um efeito adverso
relevante na situacao financeira e nos resultados operacionais da Devedora. Isto podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures, e o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade média.

A alteracéo das condic8es de mercado podera prejudicar a capacidade da Devedora de vender
seus empreendimentos e unidades disponiveis pelos precos previstos, o que poderia reduzir
suas margens de lucro e afetar adversamente a Devedora

Devido & necessidade de obtencéo de registros e autorizacdes a construcao, existe um intervalo entre
a data na qual a Devedora adquire um terreno para incorporacdo e a data de entrega do
empreendimento aos clientes. Em consequéncia, o risco de declinio da demanda por unidades, do
aumento dos custos de mao-de-obra, insumos e matérias-primas, do aumento das taxas de juros, de
flutuacao das moedas e da ocorréncia de incertezas politicas durante esse periodo, bem como o risco
de ndo vender unidades por precos ou margens de lucro previstos ou nos prazos previstos séo
inerentes a Devedora. Em geral, despesas significativas relativas ao investimento imobiliario, como
custos de manutencgdo, construcao e pagamentos de dividas, ndo podem ser reduzidas caso haja
diminuicdo das suas receitas em decorréncia de alteracdes nas condicdes da economia.

O valor de mercado de unidades disponiveis em estoque pode flutuar significativamente devido as
alteragGes das condi¢des de mercado. Além disso, os custos de manutencgédo de unidades em estoque
(inclusive juros sobre recursos néo utilizados para aquisicdo de terrenos ou incorporacéo residencial)
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poderéo ser significativos e prejudicar o desempenho da Devedora. Além disso, a Devedora pode ser
forcada a vender unidades residenciais e comerciais por precos que gerem margens de lucro negativas
ou mais baixas do que originalmente previstas e ser obrigada a efetuar reducées substanciais no valor
contabil de seus ativos imobiliarios em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil. A
ocorréncia de tais eventos podera afetar adversamente a Devedora, o que podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A Devedora esta exposta ariscos associados aincorporacdo imobiliario, construcédo e venda de
imoveis

A Devedora se dedica a incorporacdo, construcdo e venda de empreendimentos residenciais e
pretende continuar desenvolvendo tais atividades. Além dos riscos que afetam de modo geral o
mercado imobiliario, tais como interrupcdes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e
equipamentos de construgdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides,
greves, escassez de méo de obra qualificada e regulamentos ambientais e de zoneamento, as
atividades da Devedora sdo especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

. a conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario como
um todo, através da desaceleracdo da economia, aumento de juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores;

. a Devedora podera ser impedida no futuro, em decorréncia de nova regulamentacdo ou de
condi¢des de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis, de acordo com certas taxas
de inflacdo, conforme atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira
ou economicamente;

. 0 grau de interesse dos compradores em um novo projeto langado ou o preco de venda por
unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar abaixo do esperado, fazendo
com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado;

. o grau de desinteresse ou impossibilidade dos compradores em manter a aquisi¢cdo da unidade
em funcdo de desemprego, problemas pessoais de salde, alteragdo de estado civil, alteracéo
de preco de imdveis da concorréncia na mesma regiéo, pode levar o projeto a perder quantidade
significativa de vendas até a data prevista da entrega de chaves, fazendo com que o projeto gere
quantidade menor de caixa do que o esperado;

. na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia do
setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma redugao
da confianga dos clientes em outras companhias que atuam no setor;

. a Devedora é afetada pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espago para imdveis, a escassez de terrenos em certas regidées ou o
aumento significativo do custo na aquisi¢céo de terrenos;

. a Devedora corre o risco de compradores terem uma percepgao negativa quanto a seguranca,
conveniéncia e atratividade das suas propriedades e das areas onde estao localizadas;

. as margens de lucros da Devedora podem ser afetadas em funcdo de aumento nos custos
operacionais, incluindo investimentos, prémios de seguro, tributos imobiliarios e tarifas publicas;

. as oportunidades de incorporacdo podem diminuir;

. a construcdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem néo ser concluidas dentro
do cronograma, acarretando um aumento dos custos de construcao ou a rescisao dos contratos
de venda;

o eventual mudanga nas politicas do CMN sobre a aplica¢do dos recursos destinados ao Sistema
Financeiro de Habitacdo (“SFH”") pode reduzir a oferta de financiamento aos clientes da
Devedora; e

. a queda do valor de mercado dos terrenos mantidos no estoque da Devedora antes da

incorporagdo do empreendimento ao qual se destina, e a sua incapacidade de preservar as
margens anteriormente projetadas para as respectivas incorporacoes.
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A Devedora também depende significativamente do valor das unidades concedidas em alienacgao
fiduciaria aos bancos financiadores nos financiamentos queconcedemos para minimizar o0 NOSso risco
de inadimpléncia. Desta forma, caso o imével concedido em garantia sofra desvalorizagéo a niveis mais
baixos do que o saldo a receber do cliente, a exposicdo da Devedora ao risco de inadimpléncia
podeaumentar, afetando a nossa condicao financeira e o resultado de nossas operacdes.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso na condi¢éo
financeira da Devedora e resultados operacionais, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A eventual escassez de recursos disponiveis para financiamentos no mercado e/ou 0 aumento na
taxa de juros pode prejudicar a capacidade ou disposi¢cao dos potenciais compradores de imoveis
de financiar suas aquisi¢cdes, o que pode vir a afetar negativamente as vendas da Devedora e a
obrigar a alterar as condi¢fes de financiamento que a Devedora oferece aos seus clientes.

A falta de recursos para financiamento disponiveis no mercado para obtengdo de financiamento e/ou o
aumento nas taxas de juros poderao prejudicar a capacidade ou disposicao de potenciais compradores para
financiar suas aquisi¢cBes. Consequentemente, tal fato poderia causar uma reducdo da demanda pelos
empreendimentos imobiliarios da Devedora, afetando a Devedora adversamente e de forma significativa.

Os diferentes tipos de financiamento bancério obtidos pelos consumidores para a compra de iméveis
possuem como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados por meio dos depdsitos em
caderneta de poupanca, conforme estabelecido pela legislagdo brasileira. O CMN, com frequéncia,
altera o limite desses recursos para financiamento imobiliario. Assim, caso o CMN restrinja o limite de
disponibilidade do sistema destinado a financiar a compra de iméveis ou caso ocorra aumento das
taxas de juros, podera ocorrer uma reducdo da procura por imoveis residenciais e comerciais, bem
como por incorporacdes, e a Devedora pode ser obrigada a conceder financiamento aos seus clientes
de uma parcela maior do preco das unidades, o que resultaria no aumento significativo da quantidade
de recursos necessarios a manutengdo do mesmo nimero de operacdes, afetando adversamente sua
condicao financeira e seus resultados operacionais, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A associacdo da Devedora com outras entidades em SPEs pode trazer riscos financeiros, de
imagem e comerciais adicionais, que podem afetar os negécios e o valor das a¢c8es da Devedora.

A Devedora constitui consdrcios com outras entidades para desenvolver alguns de seus
empreendimentos. Os riscos inerentes aos consorcios incluem potencial faléncia das SPEs e/ou a
existéncia de interesses econémicos ou comerciais divergentes ou incompativeis com os da Devedora.
No caso de um consorciado em determinada SPE ndo cumprir com suas obrigacGes perante a SPE ou
figue financeiramente impossibilitado de arcar com sua parcela das obrigac6es, a Devedora pode ser
obrigada a efetuar investimentos adicionais para compensar a falta de aporte pelo(s) outro(s)
consorciado(s) na SPE. Essa participacdo adicional acarretard aumento na nossa participagdo no
consércio da SPE, aumentando assim a exposicdo de caixa da Devedora, o que podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Eventual processo de liquidagdo da Devedora ou de suas subsidiarias pode ser conduzido em
bases consolidadas.

O Judiciério brasileiro ou os credores da Devedora e/ou de empresas de seu grupo econdmico podem
determinar a conducédo de eventual processo de liquidacdo da Devedora e/ou empresa de seu grupo
econdmico como se fossem uma Unica sociedade (Teoria da Consolidagdo Substancial). Caso isso
aconteca, a Devedora podera destinar seu patrimdénio para pagamento dos credores de outras
empresas do seu grupo econdmico, de forma que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Aumentos no preco de matérias-primas podem elevar o custo de empreendimentos e reduzir 0os
lucros da Devedora.
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As matérias-primas basicas utilizadas pela Devedora na construcdo de empreendimentos imobiliarios
podem sofrer aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados pelos indices de reajustamento
dos contratos celebrados, inclusive em virtude da ocorréncia de alterag6es na legislacado tributaria e
trabalhista, com a alteracéo de aliquotas de impostos ou criacao de novos tributos, o que pode causar
uma diminuicao na rentabilidade desses empreendimentos e consequentemente a situacao financeira da
Devedora. O custo dos prestadores de servicos, especialmente a mao de obra utilizada, também pode
sofrer aumentos acima dos indices, levando a perda de margens de rentabilidade nos empreendimentos
em que isso ocorrer, 0 que pode afetar materialmente os resultados da Devedora, 0 que podera afetar a
sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A Devedora pode ndo dispor de seguro suficiente para se proteger contra perdas substanciais

A Devedora ndo pode garantir que as coberturas das apdlices estardo disponiveis ou serdo suficientes
para cobrir eventuais danos decorrentes de sinistros relacionados a riscos inerentes as atividades da
Devedora (como riscos de engenharia, incéndio, quedas etc.). Além disso, existem determinados tipos
de riscos que podem nao estar cobertos por suas apdlices, tais como, exemplificativamente, guerra,
caso fortuito, forca maior ou interrupgéo de certas atividades.

Ademais, a Devedora pode ser obrigada ao pagamento de multas e outras penalidades em caso de
atraso na entrega das unidades comercializadas, penalidades que ndo se encontram cobertas pelas
nossas apdlices de seguro.

Adicionalmente, a Devedora ndo tem como garantir que, quando do vencimento de suas atuais apdlices
de seguro, a Devedora conseguird renova-las em termos suficientes e favoraveis. Por fim, sinistros que
ndo estejam cobertos pelas apdlices contratadas pela Devedora ou a impossibilidade de renovacgéo de
apolices de seguros podem afetar adversamente seus negécios ou sua condi¢do financeira, o que
podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI
pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A ndo obtenc&o, atrasos ou o cancelamento de licengas ou alvards, podem impactar
negativamente os negocios da Devedora.

A implementacao dos empreendimentos e projetos da Devedora esta condicionada a obtencéo de
licencas e alvaras exigidos pela legislacdo aplicavel, tais como a regulamentacdo ambiental e de
zoneamento. A obtencdo dessas licencas e alvaras estd sujeita a outorga pelas autoridades
governamentais competentes e a fiscalizacdo de 6rgdos governamentais, tais como o Ministério
Publico. A ndo obtencéo, atrasos, embargos ou cancelamentos dessas licengas e/ou alvaras, por
qualquer razdo, inclusive por acdo do Ministério Publico, poderd levar a interrupcdo ou
cancelamento da implementacdo dos empreendimentos e/ou projetos da Devedora, o que podera
causar um impacto negativo adverso relevante sobre a imagem, reputacéo, atividades e negécios
da Devedora.

Ainda, o descumprimento da regulamentacdo podera sujeitar a Devedora e seus administradores a
penalidades administrativas e criminais, bem como ao dever de reparar eventuais danos causados por sua
conduta.

Nestes casos, a capacidade da Devedora de pagar as Debéntures pode ser afetada, sendo que o fluxo de
pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

A Devedora pode incorrer em custos nao previstos e em atrasos para a conclusao de projetos.

As atividades da Devedora envolvem a incorporacdo, venda de empreendimentos comerciais e
residenciais. Dentre os principais riscos relacionados aos seus projetos, ressalta-se a duracdo dos
tramites internos das Prefeituras e/ou demais 6rgdos competentes, a necessidade de regularizacéo
das areas dos iméveis e de eventuais pendéncias a eles relacionadas, a obtencdo de licencas
ambientais, possibilidade de exigéncias formuladas pelos 6rgéos envolvidos que demandem tempo
para sua execuc¢ao e cumprimento, possibilidade de altera¢c@es na lei de zoneamento urbano e protecao
ambiental e/ou no plano diretor estratégico aplicavel que impossibilitem as constru¢des e/ou reformas
inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do orgado, eventual necessidade do aval dos
proprietarios dos imoveis locados e dos outorgantes da superficie para realizagdo de obras nos imoveis,

43



e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos de entrega e conclusdo dos projetos. Tais riscos
podem resultar na possibilidade de a Devedora ter que adiantar recursos para cobrir tais custos acima
do orcado e/ou de incorrer em atraso no inicio de geracao de receitas de vendas. Tais fatores pode
reduzir as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os negdcios e resultados operacionais
da Devedora de forma negativa, o0 que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse
caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

Incidentes de seguranca cibernética, incluindo ataques a infraestrutura necessaria para manter
os sistemas de Tl da Devedora, podem resultar em danos a reputacdo e financeiros para a
Devedora.

Incidentes de seguranca cibernética podem resultar em apropriacéo indevida de informacdes da
Devedora e/ou das informacdes de seus clientes ou em tempo de inatividade em seus servidores ou
operacgles, o que pode afetar material e adversamente a Devedora.

Eventual perda de propriedade intelectual, segredos comerciais ou de outras informac8es comerciais
sensiveis ou a interrup¢do das operacdes da Devedora pode afetar negativamente seus resultados
financeiros.

Além disso, interrup¢des ou falhas nos sistemas de tecnologia da informacéo da Devedora, como, por
exemplo, na apuragdo e contabilizagdo do faturamento, causadas por acidentes, mau funcionamento
ou atos mal-intencionados, podem ocasionar impactos no funcionamento corporativo, comercial e
operacional da Devedora, o que pode afetar seus negdcios e resultados operacionais de forma
negativa, além de afetar adversamente a imagem e confiabilidade da Devedora junto ao mercado.

Adicionalmente, referidas interrupcdes ou falhas podem né&o estar cobertas pelas apélices de seguros
que a Devedora possui contratadas para seus ativos. Perdas ndo cobertas por estes seguros podem
resultar em prejuizos, o que podera impactar negativamente a sua situacdo financeira e os resultados
operacionais da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso,
o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade média.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e a Devedora podera perder sua posicao
no mercado em certas circunstancias.

O setor imobiliario no Brasil e, particularmente, na cidade e Estado de Sao Paulo, onde as atividades da
Devedora sé@o concentradas, é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores competitivos no ramo de
incorporagBes imobiliarias incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, precos, financiamento,
projetos, qualidade, reputag&o e parcerias com incorporadores. Desta forma, uma série de incorporadores
residenciais e comerciais e companhias de servigos imobiliarios concorrem com a Devedora na aquisi¢do
de terrenos, na tomada de recursos financeiros para incorporacao e na busca de potenciais compradores
e locatarios, sujeitando a Devedora a certos riscos, incluindo a incapacidade de adquirir uma propriedade
desejada devido a concorréncia de outros investidores imobiliarios bem capitalizados e a um aumento no
preco de compra dessa propriedade de aquisi¢ao.

Outras companhias, inclusive estrangeiras, em aliancas com parceiros locais, ja passaram a atuar
ativamente no segmento de incorporacado imobiliaria no Brasil nos Ultimos anos, aumentando ainda
mais a concorréncia no setor, em especial no segmento de empreendimentos residenciais populares,
em fun¢&o do maior potencial de crescimento. Os concorrentes da Devedora podem estar dispostos a
pagar mais por determinados ativos ou podem estar dispostos a aceitar mais riscos do que a Devedora.
Ademais, alguns dos concorrentes da Devedora poderdo ter acesso a recursos financeiros em
melhores condi¢des e, consequentemente, estabelecer uma estrutura de capital mais adequada as
pressdes de mercado, principalmente em periodos de instabilidade no mercado imobiliario.

Na medida em gque um ou mais dos concorrentes da Devedora iniciem uma campanha de marketing
ou venda bem-sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa, as
atividades da Devedora podem vir a ser afetadas adversamente. Se a Devedora ndo puder responder
as mudancas nas condi¢cdes do mercado com a rapidez e eficacia de seus concorrentes ou competir
efetivamente pela aquisigdo de terrenos e/ou adquirir outros fatores de produc¢éo, seus negocios e sua
situagdo financeira serao afetados adversamente, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
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Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

Risco relativo a modificagdes nas praticas contabeis adotadas no Brasil.

Com a aprovacao da Lei n°® 11.638/2007, complementada pela Lei n°® 11.941/2009, foram introduzidas
novas regras contabeis aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil com o objetivo de
convergéncia com as praticas contabeis internacionais (IFRS), emitidas pelo International Accounting
Standard Board (IASB).

As demonstracdes financeiras sdo preparadas de acordo com o IFRS, aplicaveis a entidades de
incorporagéo imobiliaria no Brasil, como aprovadas pelo CPC, pela CVM e pelo CFC, e com todos os
pronunciamentos emitidos pelo CPC. Estas normas incluem a Orientagdo OCPC 04 — Aplicagédo da
Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporacdo Imobiliaria Brasileiras — no que diz
respeito ao reconhecimento de receitas e respectivos custos e despesas decorrentes de operacdes de
incorporacdo imobiliaria durante o andamento da obra (método do percentual de execucdo — POC).

Em 1° de Janeiro de 2013 entrou em vigor, sendo entdo adotado pela Devedora, o pronunciamento
CPC 19 (C2) para Negécios em Conjunto (IFRS 11), em que foi removido a opc¢édo de consolidar os
empreendimentos controlados em conjunto utilizando a forma de consolidacdo proporcional. Desta
forma, a partir desta data esses empreendimentos passaram a ser reconhecidos no saldo Consolidado
por equivaléncia patrimonial. A aplicagdo pela primeira vez do CPC 19 (R2) fez com os saldos
comparativos referentes aos anos anteriores fossem reapresentados para fins comparativos.

Nesse processo de convergéncia para o IFRS, além dos pronunciamentos contabeis ja emitidos, é
possivel que o CPC emita novos pronunciamentos no futuro, que podem afetar os resultados de nossas
operacOes de forma relevante, alterar o modo como elaboramos nossas futuras demonstragées e,
consequentemente, a base de calculo dos dividendos a serem distribuidos. Esses eventos estéo fora
do controle da Devedora e ndo podem ser previstos, 0 que podera afetar a sua capacidade de pagar
as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A Devedora pode nédo ser capaz de executar integralmente a sua estratégia de crescimento, o
gue podera afetar adversamente seus negdcios, situacéo financeira e resultados operacionais

O sucesso da Devedora depende, em parte, de sua capacidade de executar sua estratégia de negécios,
gue inclui o desenvolvimento de incorporagfes imobiliarias e a aquisicdo de novos terrenos para este
fim. Para consolidar seu crescimento, a Devedora podera necessitar de recursos adicionais e, portanto,
enfrentar riscos financeiros: (i) associados a maior endividamento, como aumento das taxas de juros
praticados no mercado, reducao de sua liquidez e do acesso a mercados financeiros e necessidade de
maior volume de fluxo de caixa para manutencdo da divida; ou (ii) associados a emissdo de acgfes
adicionais, como diluicdo de participacdo e lucros dos acionistas da Devedora. Tais riscos poderdo
afetar adversamente a Devedora e, consequentemente, caso a Devedora ndo seja bem-sucedida na
execucao de sua estratégia de crescimento, no todo ou em parte, como planejado, seus resultados
operacionais poderdo ser reduzidos e podera perder sua posicdo no mercado, o que podera ter um
efeito adverso relevante para os negdcios da Devedora e sua condicao financeira, o que podera afetar
a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

Um dos modelos de neg6cio de empreendimentos imobiliarios desenvolido pela Devedora pode
ser interpretado como uma forma atipica de desenvolvimento do modelo previsto na legislacao
aplicavel, o que pode ter um efeito adverso relevante para a Devedora

Um dos modelos de negdcio da Devedora, o de condominio mediante “construgao por administragéo”,
€ caracterizado pela celebragéo de escritura publica de Instituicdo de Condominio Edilicio e Convencgéo
de Condominio, devidamente registrada perante a respectiva matricula imobilidria. Contudo, este
modelo foi alvo de questionamentos pelas autoridades competentes, o que resultou na celebracéo de
dois Termos de Ajustamento de Conduta (“TAC”), o TAC no 060/10- 16, emitido pelo Ministério Publico
do Estado de Pernambuco (“TAC n°® 060/10-16"), e o TAC no 067/2019, emitido pelo Ministério Publico
do Estado da Bahia (“TAC n° 067/2019”), pela Devedora, que estabeleceu critérios objetivos para
pratica do seu modelo de negdcio e que pode vir a ser alvo de novos questionamentos e/ou contestagéo
por parte das autoridades competentes, cujos resultados podem ser desfavoraveis aos negoécios e
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resultados da Devedora. Logo, a imposicao de restricdes e decisdes contrarias aos interesses da
Devedora poderdo representar perdas financeiras e impedir a realizagdo de seus projetos, conforme
inicialmente planejados, podendo afetar adversamente sua reputagdo, seus negocios e resultados.

Ademais, a Devedora podera sofrer, nesta modalidade de negdécio, a imposicdo das penalidades
previstas no TAC n° 060/10-16 e no TAC n® 067/2019, atrasos na execuc¢do de seus empreendimentos,
inadimpléncia de seus conddbminos que afetem seu cronograma de obras e responsabilidades pelo
modelo escolhido. O que podera impactar resultados futuros da Devedora e, consequentemente, a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

A incapacidade ou falha em proteger a propriedade intelectual da Devedora ou a violacédo, pela
Devedora, a propriedade intelectual de terceiros pode ter impactos negativos no resultado
operacional da Devedora.

O sucesso da Devedora depende, em parte, de sua capacidade de proteger e preservar seus ativos
passiveis de protecao por institutos de propriedade intelectual previstos pelas leis brasileiras (incluindo
marcas registradas, patentes e softwares).

A Devedora acredita que suas marcas sao ativos valiosos e importantes para seu sucesso e que
problemas relacionados a propriedade intelectual podem afeta-la significativamente. Eventos como o
indeferimento definitivo de seus pedidos de registro de marca perante o INPI, o uso sem autorizagdo
ou outra apropriacéo indevida das marcas registradas da Devedora podem diminuir o valor das marcas
da Devedora ou sua reputacdo, de modo que a Devedora podera sofrer impacto negativo em seus
resultados operacionais.

Caso a Devedora nao logre éxito em obter os registros pendentes, bem como proteger adequadamente
seus ativos intangiveis, tal evento podera gerar impactos adversos relevantes nos negoécios, situagédo
financeira, resultados operacionais, fluxo de caixa, liquidez, reputagdo e/ou negdcios futuros da
Devedora.

Adicionalmente, terceiros podem alegar que os produtos ou servigcos prestados da Devedora violam
seus direitos de propriedade intelectual. Qualquer disputa ou litigio relacionado a ativos de propriedade
intelectual pode ser oneroso e demorado devido a incerteza de litigios sobre o assunto. Tais fatores
poderdo afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI
pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A Devedora esté sujeita a riscos associados ao ndo cumprimento da Lei Geral de Protecédo de
Dados e pode ser afetada adversamente pela aplicacdo de multas e outros tipos de sanc¢des.

A Devedora processa as informacdes relacionadas a seus clientes, identificados ou passiveis de
identificacdo, e seus empregados, além de fornecedores pessoa fisica no curso regular de suas
operacgdes. Divulgacdes ndo autorizadas ou incidentes de seguran¢ca podem sujeitar a Devedora a
acOes judiciais e san¢Bes administrativas, bem como impactar negativamente sua reputacao.

Os negdcios da Devedora estdo expostos ao risco de uma possivel ndo observancia de suas politicas,
ma conduta, negligéncia ou fraudes cometidas por administradores, funcionarios ou terceiros agindo
em nome da Devedora de modo que dados pessoais de clientes se tornem disponiveis a terceiros, 0
gue poderda resultar em sangdes regulatérias e prejuizo de reputacdo e financeiro. Além disso, os
sistemas da Devedora podem sofrer violagBes resultando no acesso néo autorizado, apropriacédo
indébita de informacg&es ou dados, supressao ou modificacao de informacdes sobre clientes, ou ataques
de negacédo de servico ou outra interrup¢do de nossas operacdes comerciais. A Devedora pode néao
ser capaz de prevenir ou impedir a ma conduta de administradores, funcionérios ou mesmo de terceiros,
com ou sem interesse financeiro.

Dado que as técnicas utilizadas para obter o acesso ndo autorizado e sistemas de sabotagem mudam
constantemente e poderdo nao ser conhecidos até que sejam lancados contra a Devedora ou seus
prestadores de servicos terceirizados, classificados como operadores de dados pessoais, talvez a
Devedora ndo seja capaz de antecipar ou implementar medidas adequadas para fornecer protecao
contra esses ataques. Caso ndo seja possivel evitar essas violagdes de seguranca, a Devedora poderia
estar sujeita as obrigacdes legais e financeiras, tais como previstas na Lei n® 13.709, de 14 de agosto
de 2018, conforme alterada (“Lei Geral de Prote¢do de Dados” ou “LGPD”), na Lei n°® 12.965, de 23 de
abril de 2014, conforme alterada (“Marco Civil da Internet”) e no Lei n° 8.078, de 11 de setembro de
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1990, conforme alterada (“Cdédigo de Defesa do Consumidor”), incluindo, mas nao se limitando, a
adverténcia, obrigacéo de divulgacao de incidente, eliminagédo de dados pessoais e multa de até 2%
(dois por cento) do faturamento da empresa, grupo ou conglomerado no Brasil no seu Ultimo exercicio,
excluidos os tributos, podendo alcancar, no total, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) por
infracdo. Por fim, caso ocorra algum incidente, a reputacdo da Devedora também seria prejudicada,
resultando em perda substancial de receita decorrente da perda de vendas e descontentamento dos
clientes.

Conforme citado acima, antes da entrada em vigor da LGPD, o tratamento de dados pessoais no Brasil
ja era regulamentado por uma série de normas previstas de forma esparsa na legislagdo, como, por
exemplo, na Constituicdo Federal, no Codigo de Defesa do Consumidor, na Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2022, conforme alterada, e no Marco Civil da Internet.

Atualmente, além dos diplomas acima, o tratamento de dados pessoais é regido pela LGPD, que entrou
em vigor em setembro de 2020 e transformou o sistema de protecdo de dados pessoais no Brasil. A
LGPD estabelece um novo marco legal a ser respeitado nas operacdes de tratamento de dados
pessoais. Ademais, a LGPD estabelece, entre outros temas, os direitos dos titulares de dados pessoais,
as bases legais aplicaveis ao tratamento de dados pessoais, requisitos para obtencdo de
consentimento, obrigagbes e requisitos relativos a incidentes de seguranga, vazamentos e
transferéncia de dados pessoais, bem como prevé a criagdo da Autoridade Nacional de Protecéo de
Dados. Assim, a Devedora pode ter dificuldades para adequar-se a nova legislacdo, tendo em vista a
quantidade e complexidade de novas obrigac6es a serem cumpridas, ndo sendo capaz de garantir que
conseguira adotar as protecdes adequadas para os dados pessoais tratados.

Quaisquer eventos em que informacdes de clientes e\ou de empregados da Devedora possam ser
comprometidas, sujeitas ao acesso ndo autorizado e outras violagdes de seguranca poderao reduzir a
demanda pelos servicos e produtos da Devedora, ocasionando um impacto substancial e adverso em
seus negécios, imagem e resultados operacionais, o que poderd afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A Devedora pode enfrentar situacfes de potencial conflito de interesses em transagfes com
partes relacionadas.

A Devedora possui receitas, custos e despesas decorrentes de transagfes com partes relacionadas,
principalmente relacionadas a venda de imdveis a executivos. Contratagfes com partes relacionadas
podem gerar situacdes de potencial conflito de interesses entre as partes.

Caso essas situacdes de conflito de interesses se configurem, podera haver impacto negativo para a
Devedora negécios, 0 que podera vir a causar um impacto adverso nas suas atividades, situagao
financeira e resultados, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, 0
fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A Devedora possui clausulas restritivas a capacidade de endividamento (“Covenants”) em seus
contratos de dividas. O ndo cumprimento desses Covenants podem causar 0 vencimento
antecipado dessas dividas.

A Devedora esté sujeita a Covenants existentes em seus contratos de dividas, com base em aspectos
ndo financeiros (obrigacdes). A Devedora pode ndo ser capaz de atender referidos os Covenants em
virtude de condi¢cBes adversas de nosso ambiente de negdcios, como a retracdo do mercado em que
atua, o que pode ocasionar o vencimento antecipado de suas dividas, além de desencadear o
vencimento antecipado cruzado ou inadimplemento cruzado (cross-default e cross-acceleration) de
outras obrigacbes da Devedora, conforme clausulas presentes em contratos de empréstimos e
financiamentos existentes. O vencimento antecipado de qualquer de seus contratos financeiros pode
afetar a capacidade da Devedora em honrar seus compromissos e acarretar um impacto adverso
relevante em seus negécios e na sua situacdo financeira, o que podera afetar a sua capacidade de
pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.
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A perda de membros da alta administracdo da Devedora, ou a incapacidade de atrair e manter
pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre a Devedora.

A capacidade da Devedora de manter sua posicdo competitiva depende em larga escala dos trabalhos
desenvolvidos pela sua alta administracédo. A Devedora ndo pode garantir que terd sucesso em atrair
e manter pessoal qualificado para integrar a sua alta administracdo. A perda dos servicos de qualquer
dos membros da alta administracdo da Devedora, inclusive em virtude da inabilitacdo de
administradores, decorrente de eventuais processos, ou a incapacidade de atrair e manter pessoal
adicional para integra-la, pode causar um efeito adverso relevante na situacdo financeira e nos
resultados operacionais da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures.
Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

A utilizacdo de méo-de-obra terceirizada pode implicar na assunc¢éo de obrigacdes de natureza
trabalhista e previdenciéria

A utilizacdo de méo-de-obra terceirizada por parte da Devedora e de suas subsidiarias, especialmente
no que diz respeito a contratacdo de empreiteiras e subempreiteiras, pode implicar na assuncéo de
contingéncias de natureza trabalhista e previdenciaria de modo que a Devedora e as suas subsidiarias
podem ser consideradas solidaria ou subsidiariamente responsaveis pelas dividas trabalhistas das
empresas terceirizadas, podendo, assim, ser autuadase/ou obrigadas a efetuar o pagamento de multas
impostas pelas autoridadescompetentes.

A assuncdo de tais contingéncias é inerente a contratacao de terceiros, uma vez que pode ser atribuida
as subsidiarias, na condi¢do de tomadoras de servigos de terceiros, a responsabilidade pelos débitos
trabalhistas e previdenciarios dos empregados das empresas prestadoras de servigos, quando estas
deixarem de cumprir com suas obrigagdes trabalhistas e previdenciérias.

A Devedora, por sua vez, pode vir a responder pelas eventuais contingéncias trabalhistas e previdenciarias
relativas as suas subsidiérias, independentemente de ser assegurado a Devedora e as subsidiarias o direito
de acédo de regresso contra as empresas prestadoras de servigos. A ocorréncia de eventuais contingéncias
poderd afetar adversamente a situagdo financeira e os resultados da Devedora, bem como impactar
negativamente sua imagem em caso de eventual aplicacdo de multa ou pagamento de indenizacéo, o que
podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode
ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

Eventuais atrasos ou falhas na prestacdo de servigcos pelas construtoras contratadas pela
Devedora podem ter um efeito adverso em nossaimagem e em nossos negécios e nos sujeitar
aimposicao de responsabilidade civil.

Além de adquirir materiais de construcéo utilizados na construcdo de empreendimentos imobiliarios
como concreto, blocos de concreto, aco, tijolos, janelas, portas, telhas e tubulacdes, a Devedora
também terceiriza 0s servicos de construgdo de que necessita para desenvolver seus
empreendimentos. Deste modo, 0 prazo e a qualidade dos empreendimentos dos quais a Devedora
participa dependem de fatores que estéo fora do controle da Devedora como, por exemplo, a qualidade
do material de construgdo para obras e a capacitagdo técnica dos profissionais e colaboradores
terceirizados. Eventuais falhas, atrasos ou defeitos na prestacdo dos servicos pelas construtoras
contratadas podem ter um efeito negativo na sua imagem e no seu relacionamento com os clientes,
podendo impactar negativamente os negocios e as operacdes da Devedora.

Adicionalmente, conforme o disposto no artigo 618 do Cddigo Civil, a Companhia esta obrigada a
prestar garantia pelo prazo de cinco anos sobre defeitos estruturais em seus empreendimentos e podes
vir a ser demandada com relagéo a tais garantias, o que poderd causar um efeito adverso para a
Devedora.

Isto podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos
CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A Devedora e suas subsididrias podem figurar como responsaveis solidarios pelos danos
ambientais causados por seus fornecedores e parceiros/sécios.
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Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade objetiva e solidaria. Isto significa que a
obrigacéo de reparar a degradacéo causada podera afetar a todos aqueles que, direta ou indiretamente,
contribuiram para a ocorréncia do dano ambiental (incluindo eventuais parceiros e/ou socios),
independentemente da comprovacao de culpa dos agentes, o que podera afetar adversamente os
resultados e atividades da Devedora.

Ainda, a contratacdo de terceiros para proceder a qualquer intervencdo nos empreendimentos e
atividades da Devedora, tais como, gerenciamento de areas contaminadas, supresséo de vegetacao,
construc@es ou disposicao final de residuos, ndo exime a responsabilidade da Devedora por eventuais
danos ambientais causados pela contratada. Caso a Devedora seja responsabilizada por esses
eventuais danos, seus resultados poderao ser adversamente afetados, o que podera afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

As atividades de incorporagao imobiliaria e construcdo de empreendimentos podem expor a
Devedora e suas subsidiarias ariscos ambientais que poderiam afetar adversamente a Devedora

As atividades da Devedora de incorporacdo imobiliaria e construgdo de empreendimentos podem
sujeitar a Devedora a obrigagfes ambientais. As despesas operacionais da Devedora podem ser
maiores do que as estimadas, devido aos custos relativos ao cumprimento das leis e regulamentacfes
ambientais existentes e futuras. Adicionalmente, na qualidade de incorporadores e/ou construtores, a
Devedora pode ser responsabilizada pela remog&o ou tratamento de substéncias nocivas ou toxicas
presentes no solo, subsolo e aguas superficiais e subterrdneas dos imdveis, inclusive por todos os
custos envolvidos, pois a legislagdo ambiental determina que, entre outros, o proprietario e/ou
possuidor de bem imdvel que se encontre em area com contaminacao ambiental e quem da &rea se
beneficiar podera, independentemente de ter sido ou ndo o efetivo causador, ser responsabilizado e
compelido a realizar a remediacédo e recuperacdo dos danos associados tanto por parte de 6rgéos
ambientais, quanto pelo Ministério Publico. A Devedora pode também ser considerada responsavel,
inclusive criminalmente, pelos danos potenciais e riscos associados ocasionados por estas citadas
substancias (incluindo multas governamentais e indenizacdo por eventuais danos a pessoas e
propriedades), se tiver contribuido para a contaminacdo ou ndo. Uma vez que saiba do fato e seja
notificada pelas autoridades, responsavel ou ndo pelo passivo, a Devedora devera adotar as medidas
de remediacéo necessarias.

Com base na legislacao aplicavel, a responsabilidade ambiental pode ocorrer em trés esferas distintas
e independentes: civil, criminal e administrativa. Tais esferas sdo assim consideradas, porque uma
Unica acao pode gerar responsabilidade ambiental nos trés niveis, com a aplicagdo de sancdes
administrativas e criminais, existindo também a obrigagdo de reparar ou indenizar o dano causado,
independentemente de dolo ou culpa. A auséncia de responsabilidade em uma de tais esferas nao
isenta, necessariamente, o agente de responsabilidade nas demais.

Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade solidaria, objetiva e extracontratual. Isto
significa que a obrigacdo de reparar a degradacgdo causada podera afetar todos os envolvidos, direta
ou indiretamente, independentemente da comprovacdo de culpa dos agentes. Além disso, a
responsabilidade civil ambiental ndo pode ser excluida ou mitigada mediante qualquer transacao.

No que se refere a responsabilizacdo de administradores em ambito penal, estes podem vir a responder
somente de forma subjetiva, isto é, sendo necessario analisar a conduta do agente envolvido na
infragdo ambiental.

Caso a Devedora ou alguma de suas subsidiarias causem ou de outra forma sejam consideradas
responsaveis por algum dano ambiental, conforme acima, a Devedora pode sofrer um efeito adverso
em nossos resultados e negécios, inclusive em aspectos reputacionais.

Além disso, o Ministério Publico podera instaurar inquéritos civis para investigar eventual dano
ambiental que possa ser atribuido as atividades da Devedora, assim como promover Ac¢fes Civis
Publicas (ACP) para recuperacao de danos ao meio ambiente que vierem a ser identificados, bem como
instituir eventuais ressarcimentos a terceiros. Em situagdes em que a Devedora for parte em inquéritos
civis ou ACPs, podera figurar como compromissaria em Termos de Ajustamento de Conduta (TAC) ou
Termos de Compromissos (TC) genéricos perante o Ministério PUblico, com assungéo de obrigacdes
especificas. Por possuir natureza de titulo executivo extrajudicial, se verificado o descumprimento —
total ou parcial — dos termos convencionados no TAC, a Devedora podera ficar sujeita a riscos e
penalidades, tais como o pagamento de multas, execuc¢do judicial do titulo e, ainda, judicializacéo de
desacordos perante o Poder Judiciario, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures.
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Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

A aquisicao dos imoOveis compromissados a venda em favor da Devedora para composicédo do
seu Landbank podera deixar de ser concluida caso qualquer uma das condi¢cGes precedentes
ndo sejam superadas.

Ap6s a identificacdo do terreno a ser adquirido para desenvolvimento de projeto, a Devedora celebra
com os respectivos proprietarios compromissos de compra e venda com a indicacdo de condicbes
precedentes a serem superadas para que, posteriormente, sejam celebradas as escrituras definitivas
de compra e venda em favor da Devedora. Tais condi¢des precedentes incluem, mas ndo se limitam
a, aprovacdo do projeto na prefeitura, due diligence do imével (legal e ambiental) e a aquisicdo dos
demais terrenos necessarios para a realizacéo do projeto. Na hipotese de qualquer uma das condigGes
ndo serem superadas, 0s negoécios serdo resolvidos de modo que a Devedora nao ira concluir a
aquisicdo do imdvel e ndo se tornara a sua legitima proprietaria, o que podera afetar negativamente os
seus planos estratégicos, o que poderd afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso,
o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

Riscos relacionados as questdes climaticas, incluindo riscos fisicos e de transicéo

Os principais riscos fisicos e de transi¢do relacionados as questfes climaticas que impactam a
companhia séo:

Fisicos

- Extremos de temperaturas: O aumento das temperaturas médias e extremos de calor podem ser
prejudiciais a saude dos trabalhadores, afetar a oferta e demanda de agua e energia,
aumentando 0s custos operacionais, gerando a necessidade de materiais de construcdo mais
resistentes e até gerar atraso de cronograma de obra devido as condicdes de trabalh

- Intensidade e frequéncia de inundagfes: O aumento da intensidade das chuvas em um curto
periodo pode ocasionar enchentes e alagamentos causando danos fisicos, atrasos na entrega
de materiais e atraso na constru¢do dos empreendimentos, além de possivelmente gerar custos
adicionais de contencéo.

- Extremos de seca: A reducéo da precipitacdo anual e aumento de dias de seca geram escassez
hidrica, afetam a disponibilidade de agua, causando necessidade de racionamento, e aumentam
0 custo de adgua e energia para toda a cadeia de valor. Tempos mais secos também podem
impactar no aumento de custos operacionais e atrasos no cronograma de obra.

- Intensidade de ventos: O aumento na intensidade dos ventos pode trazer danos as fachadas e
mobilias soltas na cobertura, danos aos vizinhos por queda de mobiliario ou materiais, danos a
obra ou perda de materiais durante a constru¢éo, além de aumento de custos operacionais para
reparos e protecdo aos vizinhos.

Transi¢cao

- Potencial de regulamentacdo rigorosa sobre as emissdes de carbono: A incidéncia de
regulamentacdes e politicas de constru¢éo de baixo carbono mais rigorosas podem resultar em
padrdes construtivos mais altos para edificios verdes e adaptacéo de edificios existentes. A
regulamentacdo do mercado de carbono e potencial taxacdo de carbono podem aumentar os
custos operacionais para empresas que nao conseguirem reduzir suas emissoes.

- Mudang¢a do comportamento do consumidor: A mudanca de comportamento de clientes pode
aumentar a pressdo por empreendimentos construidos com materiais mais sustentaveis e
eficientes. Caso a empresa nao atenda as demandas dos clientes, podera ter perda de receita.

- Necessidade de novas tecnologias: As empresas que nao estdo trabalhando no desenvolvimento
de novas tecnologias podem correr o risco de desinvestimento, falta de acesso a capital e perda
de competitividade. Ainda, a falta de planejamento para implementacdo das tecnologias, pode
trazer um aumento dos custos operacionais.
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- Aumento da preocupacdo ou feedbacks negativos por parte dos stakeholders: A falta de
engajamento sobre questbes de mudancas climaticas pode ocasionar no aumento das
preocupacBes dos stakeholders, diminuicdo do interesse do mercado pela companhia, bem
como ndo aderéncia a tendéncia de melhores condicdes de financiamento estarem atreladas a
desempenho ambiental e climéatico.

Estes riscos impactam a imagem, reputacao e conformidade da Devedora, o que podera impactar a
operacéo da Devedora, e consequentemente a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso,
o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.O governo federal exerceu e continua a exercer
influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como intervencgées frequentes
sob na econémica e politica brasileira, podem ter um efeito material adverso sobre os negécios da
Devedora.

A economia brasileira tem sofrido interveng¢@es frequentes por parte do governo federal que, por vezes,
realiza modificagGes significativas em suas politicas e normas monetarias, crediticias, tarifarias, fiscais
e outras, de modo a influenciar a economia brasileira. As medidas tomadas pelo governo federal para
controlar a inflagéo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam aumento das taxas
de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, interven¢des no mercado de cambio,
controle de capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas. A Devedora ndo tem controle e
nao pode prever quais medidas ou politicas o governo federal podera adotar no futuro. A Devedora
pode vir a ser material e adversamente afetada por modificacdes nas politicas ou hormas que envolvam
ou afetem certos fatores, tais como:

. taxas de juros;

. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
. politica monetaria;

. flutuacéo cambial;

. alteracdo das normas trabalhistas, legais e regulatérias;

. inflacéo;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
. racionamento de agua e energia,;

. politicas sanitarias;

. politica fiscal e altera¢gBes na legislacao tributaria;

. controle sobre importacdo e exportagdo; e

. instabilidade social e politica.

A incerteza sobre a implementacéo de mudancas politicas ou regulatorias pelo governo brasileiro cria
instabilidade na economia brasileira, aumentando a volatilidade do seu mercado de valores mobiliarios.
Essas incertezas, a recessdo com um periodo de lenta recuperagdo no Brasil e outros
desenvolvimentos futuros na economia brasileira podem afetar adversamente as atividades da
Devedora e, consequentemente, seus resultados operacionais, o que podera afetar a sua capacidade
de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

A instabilidade politica e econdmica no Brasil pode afetar adversamente os negocios e
resultados das operacdes da Devedora.

A economia brasileira foi e continua a ser afetada por eventos politicos no Brasil, que também afetaram
a confianga dos investidores e do publico em geral, afetando adversamente o desempenho da
economia brasileira e aumentando a volatilidade dos titulos e valores mobiliarios emitidos por empresas
brasileiras. Recentemente, o cenario politico e econdmico brasileiro passou por altos niveis de
volatilidade e instabilidade, incluindo a contracdo do Produto Interno Bruto (PIB), fortes oscila¢cdes do
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real em relagdo ao dolar americano, aumento do desemprego e menores niveis de gastos e confianga
do consumidor. Esse cenario se intensificou apds a eleicao presidencial brasileira realizada em 2022,
e a Devedora ndo pode prever os impactos potenciais das politicas a serem adotadas pelo novo
governo brasileiro.

Os mercados brasileiros tém sofrido maior volatilidade devido as incertezas derivadas das
investigagdes em andamento conduzidas pela Policia Federal e pelo Ministério Publico Federal, e ao
impacto dessas investigacdes na economia brasileira e no ambiente politico. Numerosos membros do
governo brasileiro e do poder legislativo,bem como altos funcionarios de grandes empresas estatais e
privadas foramcondenados por corrupgdo politica relacionada a subornos através de propinas em
contratos concedidos pelo governo a diversas infraestruturas, petrdleo e gas e construtoras,
entre outras.

Essas investigacdes tiveram um impacto adverso na imagem e reputacdo das empresas envolvidas e
na percepcao geral do mercado brasileiro. Em particular, a inddstria brasileira de petréleo e gas foi
adversamente afetada por essas investigacbes no passado. A Devedora ndo pode prever se
desenvolvimentos e investigag6es futuras causarao volatilidade econémica e politica no Brasil, o que
pode afetar adversamente o preco de negociagdo de titulos e valores mobiliarios emitidos por empresas
brasileiras, incluindo da Devedora.

Além disso, o presidente do Brasil pode determinar politicas e emitir atos governamentais relativos a
economia brasileira que afetem as operagfes e o desempenho financeiro das empresas no Brasil,
incluindo a Devedora. A Devedora ndo pode prever quais politicas o presidente adotard ou se essas
politicas ou mudancas nas politicas atuais podem ter um efeito adverso sobre a economia brasileira ou
sobre a Devedora. A incerteza politica e econbmica e quaisquer novas politicas ou mudancas nas
politicas atuais podem ter um efeito adverso relevante sobre os negdcios, resultados operacionais,
condicao financeira e perspectivas da Devedora, o que podera afetar a sua capacidade de pagar as
Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

Os esfor¢cos do governo brasileiro para conter a inflagdo podem desacelerar a economia
brasileira, o que pode afetar adversamente a Devedora.

No passado, o Brasil registrou altas taxas de inflagdo, que tiveram, em conjunto com determinadas
acOes tomadas pelo governo brasileiro para combaté-la e especulacdes sobre quais medidas seriam
adotadas, efeitos negativos sobre a economia brasileira. As taxas de inflagdo foram de -3,18% em 2023
(considerado deflacdo; tendo sido a menor taxa registrada pelo indice desde o inicio de sua série
historica), 5,45% em 2022, 7,78% em 2021 e 4,52% em 2020, conforme medida pelo IGP-M. As
medidas adotadas pelo governo brasileiro para o controle inflacionério incluiram a manutengdo de
rigidas politicas monetdrias com elevadas taxas de juros, consequentemente restringindo a
disponibilidade de créditoe reduzindo o crescimento econémico. O COPOM frequentemente ajusta a
taxa de juros em situacdes de incerteza econbmica para atingir metas estabelecidas na politica
econdmica do governo brasileiro. A inflagdo, bem como as medidas governamentais para combaté-la
e a especulacao publica sobre possiveis medidas governamentais futuras, tem produzido efeitos
negativos relevantes sobre a economia brasileira e contribuido para a incerteza econémica no Brasil,
aumentando a volatilidade do mercado de capitais brasileiro, 0 que pode causar um efeito adverso
sobre a Devedora.

Quaisquer medidas tomadas pelo governo brasileiro no futuro, incluindo a reducdo nas taxas de juros,
intervencdo no mercado de cambio e a implementacdo de mecanismos para ajustar ou determinar o
valor do real, podem desencadear inflagéo, afetando adversamente o desempenho geral da economia
brasileira. Caso uma inflacdo ou deflagdo substancial venha a ocorrer no Brasil, a Devedora e sua
capacidade de cumprir com as suas obrigacdes podem ser adversamente afetadas. Tais pressfes
poderiam, ainda, afetar o acesso da Devedora a mercados financeiros internacionais e ensejar politicas
que afetem adversamente a economia brasileira como um todo e, portanto, a Devedora. Se o Brasil
enfrentar inflagdo alta no futuro, talvez a Devedora ndo possa ajustar 0os pre¢cos que cobra de seus
clientes para compensar os efeitos da inflacdo em sua estrutura de custos, o que poderia aumentar
seus custos e reduzir suas margens operacionais e liquidas.

Além disso, no caso de aumento da inflagdo, o governo brasileiro pode optar por aumentar
significativamente as taxas de juros. O aumento nas taxas de juros pode afetar ndo apenas o custo dos
novos empréstimos e financiamentos da Devedora, mas também o custo de seu endividamento atual,
bem como o caixa e equivalentes a caixa, titulos e valores mobiliarios e contratos de arrendamento a
pagar da Devedora, que estdo sujeitos a taxas de juros, o que podera afetar a sua capacidade de pagar
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as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade menor.

Concentragado bancéria no Brasil pode prejudicar a disponibilidade e o custo do crédito

De acordo com dados do Relatério de Economia Bancaria, publicado anualmente pelo Banco Central
do Brasil (sendo a ultima verséo disponivel referente ao ano de 2022), os cinco maiores bancos
brasileiros - Banco do Brasil, Bradesco, Caixa Econdmica, Ital e Santander — concentram grande parte
dos ativos totais, o que fez com que o Brasil figurasse no grupo de paises com sistemas bancarios mais
concentrado do mundo.

Mais especificamente em relagédo ao mercado imobiliario, em operacdes de crédito imobiliario, somadas
as operacgfes pessoa fisica e juridica, os cinco maiores bancos brasileiros foram responsaveis por
99,9% do mercado, com ampla vantagem para Caixa Econémica Federal, com participacdo de 66,25%.

Essa concentracao pode afetar a concorréncia, com possiveis efeitos sobre o spread bancario e outros
precos. Adicionalmente, um eventual problema de relacionamento com um dos bancos pode afetar a
capacidade de financiamento da Devedora ou de seus clientes. O custo de captacdo da Devedora ou
de seus clientes pode aumentar reduzindo a margem da Devedora e o poder aquisitivo de seus clientes,
0 que poderé afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos
CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

Acontecimentos e a percepcdo de risco em outros paises, especialmente nos Estados Unidos
da América e paises emergentes, podem afetar adversamente a economia brasileira e o preco
de negociacéo de titulos e valores mobiliarios emitidos por empresas brasileiras, incluindo a
Devedora.

O valor de mercado de valores mobiliarios de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes
escalas, pelas condicdes econ6micas e de mercado de outros paises, incluindo outros paises da
América Latina e paises de economia emergente. Embora a conjuntura econémica nesses paises
possa ser significativamente diferente da conjuntura econémica do Brasil, a rea¢do dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado
dos valores mobiliarios de emissores brasileiros.

A economia brasileira também é afetada por condigbes econdmicas e de mercado internacionais de
modo geral, especialmente condi¢cdes econbmicas e de mercado dos Estados Unidos. Os precos das
acoes na B3, por exemplo, historicamente foram sensiveis a flutuagdes das taxas de juros dos Estados
Unidos, bem como as varia¢des dos principais indices de a¢des norte-americanos. Ainda, reducdes na
oferta de crédito e a deterioracdo das condigcBes econbmicas em outros paises, podem prejudicar os
precos de mercado dos valores mobiliarios brasileiros.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cbes econdmicas adversas em outros paises de mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de recursos do Brasil e, consequentemente, na redugdo de
recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos no terceiro
trimestre de 2008 resultou em uma recessao global, com varios efeitos que, direta ou indiretamente,
prejudicaram os mercados financeiros e da economia brasileira.

O Brasil esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Rissia, que desencadeou a invasao pela
Rissia em determinadas areas do territério ucraniano, dando inicio a uma crise militar e geopolitica
com reflexos mundiais, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na
Europa e em outros paises, que afetam a economia global, que estéo produzindo e/ou poderdo produzir
uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais € a economia
brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflacdo, entre outras, o que
podera afetar a sua capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI
pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.

Ainstabilidade dataxa de cAmbio pode afetar adversamente a economia brasileira e a Devedora.
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O real flutuou significativamente em relacéo ao dolar americano e outras moedas estrangeiras nas
Ultimas décadas. O governo brasileiro utilizou no passado diferentes planos econdmicos e regimes de
taxa de cambio, incluindo desvalorizacBes repentinas, minidesvalorizagdes periddicas (durante as
quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), um sistema de taxa de cambio flutuante,
controles de cambio e mercados de taxa de cambio dupla. De tempos em tempos, ocorreram flutuacdes
significativas na taxa de cAmbio entre o real e o délar americano e outras moedas.

A Devedora ndo pode prever se o Banco Central ou o governo brasileiro continuardo a permitir que o
real flutue livriemente ou intervirdo no mercado de cambio retornando ao sistema de bandas cambiais
ou de outra forma. Além disso, a legislagdo brasileira prevé que, sempre que houver um sério
desequilibrio na balanga de pagamentos do Brasil ou razdes substanciais para prever um Ssério
desequilibrio, restricbes temporarias podem ser impostas as remessas de capital estrangeiro para o
exterior. A Devedora ndo pode garantir que tais medidas néo serdo tomadas pelo governo brasileiro no
futuro.

A instabilidade da taxa de cAmbio pode ter um efeito adverso relevante sobre a Devedora. O real pode
se desvalorizar ou valorizar substancialmente em relacdo ao délar americano e outras moedas
estrangeiras, o que poderia criar pressdes inflacionarias no Brasil por meio do aumento geral dos
precos e causar aumentos nas taxas de juros. Essa desvalorizacdo ou valorizacdo pode afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira, geralmente restringir o0 acesso de emissores
brasileiros, incluindo a Devedora, aos mercados de capitais internacionais e pode ter um efeito
significativo nos resultados operacionais e condi¢éo financeira da Devedora. A valorizacdo do real em
relagdo ao dolar americano e outras moedas estrangeiras também pode afetar negativamente as contas
publicas do Brasil e o balango de pagamentos, o que pode causar uma reducdo no crescimento
econdmico. A Devedora ndo pode prever ou influenciar quaisquer politicas cambiais adotadas pelo
governo brasileiro e pode ser adversamente afetada por essas politicas, o que poderd afetar a sua
capacidade de pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala gualitativa de risco: Materialidade menor.
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5.1. Cronograma tentativo

A Oferta seguira o cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:

Ordem dos

Eventos Data Prevista @ ®
Eventos

Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta dos CRI da 12 Série na CVM

1 Divulgagdo do Anudncio de Inicio relativo a Oferta dos CRI da 12 Série e deste 10/12/2024
Prospecto Definitivo @ ®

2. Inicio das apresentacdes para potenciais investidores (roadshow) 11/12/2024
3. Inicio do Periodo de Subscri¢do dos CRI da 1?2 Série 18/12/2024
4. Encerramento do Periodo de Distribuigcdo dos CRI da 1? Série 19/12/2024
5. Data de Inicio de Liguidacédo da Oferta dos CRI da 12 Série 20/12/2024
Em até 180 (cento e
6 Data Maxima para Divulgacao do Anancio de oitenta) dias contados
: Encerramento da Oferta dos CRI da 12 Série® da data de divulgacédo
do Andncio de Inicio
@ As datas acima indicadas sdo meramente estimativas, estando sujeitas a atrasos e modificagdes, incluindo possiveis

prorrogac@es. Qualquer modificagéo no cronograma da distribuicéo devera ser comunicada a CVM e podera ser interpretada
como modificagdo de oferta, seguindo o disposto no artigo 67 da Resolugdo CVM 160, hipétese na qual incidirdo os efeitos
descritos nos artigos 68 e 69 da Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragBes das circunstancias de suspenséo,
prorrogacao, revogagdo ou modificacédo da Oferta, o cronograma podera ser alterado.

@ Data de inicio do periodo de distribuicdo da Oferta.

® O Anuncio de Inicio e Anuncio de Encerramento bem como quaisquer outros andncios referentes a Oferta serdo
realizados com destaque e sem restricbes de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 22 da Resolugdo CVM 160, na hipétese em que se verifique, enquanto a Oferta
estiver em distribuicdo, qualquer imprecisdo ou mudanca relevante nas informacdes contidas neste
Prospecto, notadamente decorrentes de deficiéncia informacional ou de qualquer fato novo ou anterior
nado considerado neste Prospecto, de que se tome conhecimento e que seja relevante para a decisao
de investimento, a Emissora e os Coordenadores suspenderdo a Oferta imediatamente até que se
proceda: (i) a devida divulgacdo ao publico da modificacdo da Oferta; (ii) a complementagédo deste
Prospecto; (iii) a atualizacdo da Lamina da Oferta; e (iv) a atualizagdo dos demais Documentos da
Oferta, conforme aplicavel.

Na hipétese de suspensédo, cancelamento, modificacdo ou revogac¢do da Oferta, o cronograma podera
ser alterado, para mais informac8es sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de
revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou
revogacao da Oferta, e a respeito de prazo, termos, condi¢des e forma para devolugéo e reembolso de
valores dados em contrapartida dos CRI da 12 Série, leia a Segéo 7 deste Prospecto “RESTRICOES A
DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

Procedimentos

(a) Manifestacdes de aceitacdo dos Investidores interessados e de revogacdo da aceitacao

As intencbes de investimentos direcionadas aos Coordenadores, realizadas pelos Investidores,
poderéo ser revogadas nos casos descritos ha Secéo 7, subitem 7.3 deste Prospecto.

(b) Subscricao, integralizacao e entrega de respectivos certificados

Os CRI da 12 Série serdo subscritos pelos Investidores na Data de Integralizacéo, pelo seu Valor
Nominal Unitario. A integralizac@o da totalidade dos CRI da 12 Série serd realizada via B3, & vista,
observada a possibilidade de aplicacé@o de &gio ou desagio, conforme definido, de comum acordo, pelos
Coordenadores.

(c) Distribuicdo junto ao publico investidor em geral

Nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolugdo CVM 160, os CRI da 12 Série poderéo ser liviemente
negociados entre os Investidores apés o encerramento da Oferta, observado o disposto na legislacdo
aplicavel, em especial, 0 Anexo Normativo | & Resolugdo CVM 60.
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(d) Posterior alienacdo dos valores mobilidrios adquiridos pelos Coordenadores em decorréncia da
prestacdo de garantia

Nos termos do artigo 86, inciso lll, da Resolugdo CVM 160, os CRI da 12 Série poderédo ser liviemente
negociados entre os Investidores, incluindo os Coordenadores que tenham subscrito e integralizado os
CRI da 12 Série em decorréncia do exercicio da Garantia Firme, apds o encerramento da Oferta,
observado o disposto na legislacao aplicavel, em especial, 0 Anexo Normativo | a Resolugdo CVM 60.

(e) Devolucéo e reembolso aos Investidores, se for o caso

Para mais informacdes sobre a aplicacdo do reembolso aos Investidores, vide Secdo 7 deste
Prospecto, em especial o subitem 7.3.
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6.1. Capital social atual (incluindo identificacdo e as respectivas participacdes
acionarias dos acionistas que detenham mais de 5% (cinco por cento) do capital social, por
participagao total e por espécie e classe)

O capital social da Securitizadora é composto por 35.536.642 (trinta e cinco milh&es, quinhentos e trinta
e seis mil, seiscentos e quarenta e duas) a¢bes ordinarias e nominativas, conforme estatuto social,
sendo que 100% (cem por cento) das acdes de emissdo da Securitizadora sdo detidas pela Virgo
Holding S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 30.507.646/0001-20.

6.2. Situacdo patrimonial da securitizadora (endividamento de curto prazo, longo prazo e
patriménio liquido) e os impactos da captagéo de recursos da oferta na situacao patrimonial e
nos resultados da securitizadora, caso a emissdo ndo conte com instituicao do regime fiduciéario

Nao aplicavel, tendo em vista que foi constituido, no ambito da Oferta, Regime Fiduciario dos CRI.

57



7.1. Descricdo de eventuais restricdes a transferéncia dos valores mobiliarios

Nos termos do artigo 86, inciso lll, da Resolugdo CVM 160, os CRI da 12 Série poderéo ser livremente
negociados entre os Investidores apés o encerramento da Oferta, observado o disposto na legislacdo
aplicavel, em especial o Anexo Normativo | a Resolugdo CVM 60.

7.2. Declaragdo em destaque da inadequacgao do investimento, caso aplicavel, especificando os
tipos de investidores para os quais o investimento € considerado inadequado

O investimento em CRI da 12 Série nao é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de
liquidez com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo dos CRI da 12 Série no
mercado secundéario brasileiro ndo podera ser feita com investidores que n&do sejam
Investidores, considerando o disposto na legislagao aplicavel, em especial, o0 Anexo Normativo
| & Resolucdo CVM 60; (ii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito relacionado ao setor
imobiliario; (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito da Devedora e/ou do seu setor
de atuacao; e/ou (iv) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operacao,
incluindo tributarios e relativos ao Patrimbnio Separado, ou que ndo tenham acesso a
consultoria especializada. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a Secéo
“Fatores de Risco”, na pagina 20 deste Prospecto, que contém a descri¢do de certos riscos que
podem afetar de maneira adversa o investimento em CRI, antes da tomada de deciséo de
investimento.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 71 da Resolu¢cdo CVM
160 a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio
do investidor.

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacao do
pedido de registro automético da Oferta, ou que o fundamentem, a Superintendéncia de Registro de
Valores Mobiliarios da CVM podera: (i) deferir requerimento de modificacdo da oferta; (ii) reconhecer a
ocorréncia de modificacdo da Oferta; ou (ii) caso a referida alteragdo acarrete aumento relevante dos
riscos inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogac¢éo da Oferta. A modificacdo da Oferta
ndo depende de aprovacgdo prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo 7° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, em caso de modificagdo da Oferta, a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM podera, por sua prépria iniciativa ou a
requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

O ndo cumprimento de qualquer das Condi¢cdes Precedentes até o registro da Oferta, sem rendncia
dos Coordenadores ou ndo sanado em tempo habil a formalizac@o do registro da Oferta, pode implicar
na exclusdo da Garantia Firme, e sera tratado como modificacdo da Oferta.

Nos termos do artigo 68 da Resolucdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores os valores,
bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI ofertadas, na forma e condi¢des previstas no Termo
de Securitizac&o.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 e 69 da Resolugdo CVM 160: (i) a modificacéo
deverd ser divulgada imediatamente por meio de meios a0 menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta; e (ii) os Coordenadores deverdo se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e de
gue tem conhecimento das novas condicdes.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolu¢édo CVM 160, em caso de modificagdo da Oferta,
os Investidores que j& tiverem aderido & Oferta deverdo ser comunicados diretamente, pela Instituicao
Participante da Oferta que tiver recebido sua ordem de investimento, por correio eletrdnico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacao, a respeito
da modificacéo efetuada, para que confirmem a referida Instituicdo Participante da Oferta, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacao, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagéo, o interesse do investidor em néo revogar sua aceitacdo.

O disposto acima nao se aplica a hipétese prevista no paragrafo abaixo, entretanto a CVM pode determinar
a sua adocéo caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

E permitida a modificacéio da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, juizo que deve ser feito
pelos Coordenadores em conjunto com a Emissora e a Devedora, ou para rendncia a condicdo da
Oferta estabelecida pela Emissora ou pela Devedora, ndo sendo necessério requerer junto a CVM tal
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modificagcao, observado que: (i) é obrigatéria a comunicacdo da modificagdo a CVM; e (ii) a
requerimento dos Coordenadores, a CVM pode prorrogar o prazo de distribuicdo da Oferta.

Tendo sido deferida a modificacdo, a CVM pode, uma Unica vez, por sua propria iniciativa ou a
requerimento dos Coordenadores, prorrogar o prazo de distribuicao da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor revogar sua
aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacdo dos CRI, os valores efetivamente integralizados serédo
devolvidos sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso e com deducgéo dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogagao.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios
da CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em
condicGes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro automatico da Oferta;
(b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (i) devera suspender a
Oferta quando verificar ilegalidade ou violacédo de regulamento sanaveis. O prazo de suspenséao da Oferta
nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada.
Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM devera ordenar a retirada da Oferta e
cancelar o respectivo registro automatico ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda néo
tenha sido concedido.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolugao CVM 160, em caso de (i) suspensao da
Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacao e ja tiver efetuado a integralizagdo dos CRI da 12 Série;
ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os Investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham
efetuado a integralizacdo dos CRI da 12 Série terdo os valores efetivamente integralizados devolvidos,
incluindo os bens ou direitos dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data do cancelamento da Oferta ou da respectiva revogacdo, conforme
0 caso.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, em caso de (i) suspenséo da
Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo dos CRI da 12 Série;
ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os Investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham
efetuado a integralizag@o dos CRI da 12 Série; os valores efetivamente integralizados seréo devolvidos
sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso e com deducgdo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do cancelamento
da Oferta ou da respectiva revogac¢do, conforme o caso.

Toda a documentacéo referente a essa Secao deste Prospecto sera mantida & disposi¢cdo da CVM,
nos termos do inciso XV do artigo 83 da Resolugdo CVM 160.
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8.1. Eventuais condi¢cdes a que a Oferta esteja submetida

A Oferta é irrevogavel e nado esta sujeita a condi¢des legitimas que ndo dependam da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58 da Resolucdo CVM 160. A
liquidacao financeira da Oferta esta sujeita a verificacdo, pelos Coordenadores, do atendimento e
cumprimento das Condi¢des Precedentes, conforme previstas na Sec¢éo 14 abaixo.

8.2. Eventual Destinacdo da Oferta Publica ou Partes da Oferta Publica a Investidores
Especificos e a Descrigdo destes Investidores

A Oferta sera destinada exclusivamente a Investidores que atendam aos requisitos de enquadramento
previstos no artigo 12 da Resolugdo CVM 30.

8.3. AutorizagOes Societarias Necessarias a Emissdo ou Distribuicdo dos Certificados,
Identificando os Orgédos Deliberativos Responsaveis e as Respectivas Reunifes em que foi
Aprovada a Operacao de Securitizagao

8.3.1. Aprovacdo da Emisséo

A Emisséo e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberagbes tomadas pelos
conselheiros da Emissora, reunidos em reunido de Conselho de Administragdo da Emissora, realizada
em 12 de junho de 2024, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos, (i) o limite global pré-aprovado
de novas emiss@es de certificados de recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo pagamento
seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditérios e dos demais
bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e patrimdnio separado, nos termos do
artigo 29 da Resolugdo CVM 160, até a realizacdo de outra deliberacdo sobre o assunto, desde que
ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$160.000.000.000,00 (cento e sessenta bilhdes de
reais); (ii) a autorizagdo para distribuicdo dos referidos certificados de recebiveis ou outros titulos e
valores mobiliarios por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentacéo
aplicavel; (iii) o tratamento a ser dado no caso de néo haver a distribui¢éo total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta publica ou a captacgéo integral do montante previsto para a oferta publica; e (iv)
autorizagdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario a efetivagdo da deliberacéo prevista nos
itens anteriores, cuja ata foi registrada na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n° 257.215/24-
4 e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do artigo 2° da
Resolucdo da CVM n° 166, de 1° de setembro de 2022.

8.3.2. Aprovacdo Societaria da Devedora

A ata da reuniéo do conselho de administracdo da Devedora, realizada em 06 de dezembro de 2024, por
meio da qual foi autorizada, dentre outras matérias, a emissdo das Debéntures, para colocagéo privada
exclusivamente perante a Securitizadora, e a vinculagdo aos CRI, foi protocolada para registro na
JUCESP em 10 de dezembro de 2024 sob o n° 2.851.681/24-2, e publicada no jornal “O Dia SP”
(“Jornal de Publicacéo”), com divulgagdo simultdnea da integra do referido documento no website do
Jornal de Publicacao, que providenciou a certificacéo digital da autenticidade dos documentos mantidos
nas paginas proprias emitida por autoridade certificadora credenciada no &mbito da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil), de acordo com o inciso | do artigo 62 e com o inciso | do artigo
289 da Lei das Sociedades por Agdes.

8.4. Regime de Distribuicéo

Os Coordenadores realizaram a distribuicdo dos CRI da 12 Série, em regime de garantia firme de
colocagéo para o Valor Total da Emissédo (“Garantia Firme”), Unica e exclusivamente pela Monte Bravo,
conforme estabelecido no Contrato de Distribuicdo.

O prazo limite para o exercicio da Garantia Firme pela Monte Bravo e para liquidagdo da Oferta sera
20 de dezembro de 2024 (“Prazo Final para Exercicio da Garantia Firme”), sendo que a Garantia Firme
serd exercida se, e somente se, as Condi¢des Precedentes forem cumpridas de forma satisfatéria aos
Coordenadores até tal data e ndo houver demanda para os CRI da 12 Série ofertados.

A Garantia Firme somente sera exercida pela Monte Bravo se, apds a alocacdo dos CRI da 12 Série,
existir algum saldo remanescente de CRI da 12 Série ndo subscrito, sendo certo que o exercicio da
Garantia Firme pela Monte Bravo sera feito pela Remuneracao dos CRI da 12 Série.

A Devedora entende e concorda que, sem prejuizo do cumprimento das Condi¢cdes Precedentes
estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, é condi¢cdo para o exercicio da Garantia Firme e para a
liquidacdo da Oferta, o cumprimento integral de todas as obrigacGes pela Devedora, de forma
tempestiva e satisfatdria aos Coordenadores, as quais incluem, mas néo se limitam, a consisténcia e

60



nivel de conforto (nos termos da regulamentacéo aplicavel) das informacgdes reveladas ao publico alvo
da Oferta no momento da divulgacdo dos Documentos da Oferta, sem prejuizo do disposto na Clausula
3 do Contrato de Distribuicdo.

Sem prejuizo das suas obrigacdes regulamentares, conforme aplicaveis, a Monte Bravo podera
designar sociedades controladas, coligadas ou sob controle comum (“Afiliadas da Monte Bravo”), para
cumprimento da Garantia Firme por ela assumida. Ocorrida tal designacéo, em funcdo de tal assuncgéo
de responsabilidade, a parcela do Prémio de Garantia Firme (conforme definido no Contrato de
Distribuicdo), devida nos termos da Clausula 8.1 do Contrato de Distribuicéo, incluindo a compensacéao
da tributacdo de que trata a Clausula 8.2 do Contrato de Distribuicdo (gross-up) incidente sobre a
referida parcela, sera devida e paga diretamente a respectiva Afiliada da Monte Bravo, contra a
apresentacao de fatura, nota ou recibo especificos.

8.5. Dindmica de coleta de intencBes de investimento e determinac¢do do pre¢o ou taxa

A Remuneragdo dos CRI da 12 Série foi definida de comum acordo entre as partes no Termo de
Securitizacéo, e ndo havera procedimento de coleta de intengdes de investimento para determinagéo
da taxa.

Plano de Distribuicéo

Os CRI da 12 Série seréo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico, nos
termos da Resolucdo CVM 160, sob o regime de garantia firme de colocac¢éo com relacédo ao Valor Total da
Emisséo a ser prestada exclusivamente pela Monte Bravo, com a intermedia¢cdo dos Coordenadores, nos
termos do Contrato de Distribuic&o, observado o procedimento previsto no artigo 49 da Resolu¢cdo CVM 160
e no Contrato de Distribuicao (“Plano de Distribuicdo”), ndo havendo qualquer limitagdo em relagdo a
guantidade de investidores acessados pelos Coordenadores, sendo possivel, ainda, a subscricdo ou
aquisicao dos CRI da 12 Série por qualquer nimero de investidores, respeitado o publico-alvo indicado
abaixo. Os termos e condi¢des do Plano de Distribuicdo seguem descritos abaixo.

A Oferta conta com a participacdo de outras instituicdes financeiras, que ndo se enquadrem como
Coordenadores, autorizadas a operar no mercado de capitais para atuar na Oferta na qualidade de
participantes especiais para fins exclusivos de recebimento de reservas, mediante a celebracéo de termo
de adeséo ao Contrato de Distribuicdo entre o Coordenador Lider e cada uma das referidas instituicdes
financeiras, quais sejam: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com endereco na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek n® 1.909, Torre Sul — 29° e 30° andares, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886.0011-78.
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, “Instituicdes Participantes da Oferta”),
nos termos do Contrato de Distribuigdo.

O Plano de Distribuic&do deve assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja equitativo;
(i) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do publico-alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes de venda dos Coordenadores recebam previamente exemplar dos Documentos da
Oferta, conforme aplicavel.

A Oferta ndo contou com esfor¢os de colocagéo no exterior.

Nos termos do artigo 59 da Resolucao CVM 160, a Oferta somente terd inicio apés: (i) a obtencao do
registro da Oferta pela CVM; (ii) a divulgacdo do anincio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 13
da Resolugao CVM 160 (“Anudncio de Inicio”), nos Meios de Divulgagéo; e (iii) a disponibilizacéo deste
Prospecto Definitivo aos Investidores, nos Meios de Divulgagéo.

Publico-Alvo. O publico-alvo da Oferta, levando-se sempre em conta o perfil de risco dos seus
destinatarios, sera composto pelos Investidores.

Meios de Divulgac&o. Nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160, as divulgacdes das informacdes
e dos documentos da Oferta, conforme aplicaveis, devem ser feitas, com destaque e sem restricbes de
acesso, na pagina da rede mundial de computadores: (i) da Emissora; (ii) dos Coordenadores; (iii) da
B3; e (iv) da CVM (em conjunto, “Meios de Divulgacdo”).

Oferta a Mercado. Nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160, os Coordenadores realizaréo
esforcos de venda dos CRI da 12 Série a partir da data de divulgacdo do anancio de inicio, nos Meios
de Divulgagao (“Anuncio de Inicio”), e da disponibilizagcdo do Prospecto aos Investidores, nos Meios de
Divulgacéo (“Oferta a Mercado”).

ApOs a divulgagdo do Anuncio de Inicio e a disponibilizagdo do Prospecto, serdo realizadas
apresentacdes para potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-ones) (“Apresentacfes para
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Potenciais Investidores”), conforme determinado pelos Coordenadores em comum acordo com a
Devedora.

Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util contado da sua utilizagéao,
nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugao CVM 160.

Periodo de Distribuicdo. Durante o periodo de distribuicdo, deverdo observados os seguintes
procedimentos:

0) o Investidor da Oferta, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada (conforme definido
abaixo), podera enviar seu pedido de subscricdo a uma Instituicdo Participante da Oferta,
durante o periodo indicado neste Prospecto;

(i) no respectivo pedido de subscricdo, o Investidor devera indicar, sob pena de cancelamento da
sua intencao de investimento: (a) a quantidade de CRI da 12 Série que desejava subscrever; e
(b) sua condicao de Pessoa Vinculada, se este fosse o caso;

(iii)  observado o artigo 59 da Resolugcao CVM 160, o Periodo de Distribuicdo da Oferta somente tera
inicio ap6s (a) obtencéo de registro da Oferta na CVM, que, no rito automatico, ocorre com a
apresentacéo do pedido de registro da Oferta; (b) a divulgacdo do Andncio de Inicio; e (c) a
disponibilizacdo deste Prospecto aos Investidores;

(iv)  durante o Periodo de Distribuicdo da Oferta, a colocacdo dos CRI da 12 Série junto aos
Investidores que submeterem seus pedidos de subscricao sera efetivada em ordem cronoldgica,
por ordem de chegada, conforme sejam recebidos os referidos pedidos pelos Coordenadores,
sendo atendidos os pedidos de subscricdo de forma sucessiva, conforme a data e horario em
gue forem recebidos pelos Coordenadores, até o Valor Total da Oferta ser atingido (“Critérios
de Colocacédo da Oferta”), em qualquer caso, devendo o pedido de subscrigdo apresentado estar
devidamente assinados pelo Investidor ou por seu procurador devidamente constituido e com
poderes para tanto, conforme o caso.

(v) assim que atingido o Valor Total da Oferta, ndo serdo mais aceitos, por parte dos
Coordenadores, pedidos de subscri¢cdo adicionais submetidos pelos Investidores. Dessa forma,
existirh a possibilidade de que os pedidos de subscricdo dos Investidores ndo sejam
considerados, caso submetidos apés o atingimento do Valor Total da Oferta;

(vi)  caso sejam enviados pedidos de subscricdo formalizados por Investidores aos Coordenadores
da Oferta, que correspondam a colocacéo integral do Valor Total da Oferta, antes da data
prevista para o encerramento do Periodo de Distribuicdo, os Coordenadores poderdo encerrar
antecipadamente o Periodo de Distribuigdo. Neste caso, os Coordenadores poderdo antecipar
as datas previstas no Cronograma da Oferta para realizacdo da liquidacdo da Oferta e da
divulgacao do Anuncio de Encerramento da Oferta, e sera divulgado comunicado ao mercado
informando sobre (i) o encerramento antecipado do Periodo de Distribuigao, e (ii) as novas datas
do cronograma da Oferta. O eventual encerramento antecipado do Periodo de Distribuicédo e as
novas datas do cronograma da Oferta, nos termos deste item, ndo sera considerado como uma
modificacdo da Oferta, razéo pela qual ndo seré aberto periodo de desisténcia aos Investidores
gue aderiram a Oferta em tal hipétese;

(vii) até a data de liguidacédo da Oferta, a quantidade de CRI da 12 Série alocados (ajustada, se for
o caso, em decorréncia dos Critérios de Colocacgéo, sendo que, em qualquer caso, o valor do
investimento serd limitado aquele indicado no respectivo pedido de subscri¢do) sera informada
a cada Investidor pelos Coordenadores, por meio dos seus respectivos enderecos eletrénicos
indicados no Pedido de Subscricdo, ou, ha sua auséncia, por telefone ou correspondéncia; e

(viii) até as 11:00 horas da data de liquidacdo da Oferta, cada um dos Investidores que tenha
assinado pedido de subscrigdo para aquisicao de CRI da 12 Série devera efetuar o pagamento,
em recursos imediatamente disponiveis, em moeda corrente nacional, do valor correspondente
indicado no inciso “(vii)” acima aos Coordenadores, sob pena de, em n&o o fazendo, ter seu
pedido de subscricdo automaticamente cancelado.

Pedido de Subscricdo. O pedido de subscricdo enviado pelo Investidor constitui ato de aceitacdo dos
termos e condi¢cdes da Oferta e tem carater irrevogavel, exceto (i) em caso de divergéncia relevante
entre as informagdes constantes do Prospecto que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor ou a sua decisdo de investimento, ou (ii) nas hipéteses de suspensdo, modificacdo e
cancelamento da Oferta, a serem previstas no Prospecto, nos termos da Resolu¢gdo CVM 160.

O pedido de subscricdo devera: (i) conter as condi¢c8es de integralizacdo e subscricdo dos CRI da 12
Série; (ii) possibilitar a identificagdo da condigdo de Investidor como “Pessoa Vinculada”; (iii) incluir
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declaracdo de que o Investidor obteve exemplar deste Prospecto e da Lamina da Oferta; e (iv) nos
casos em que haja modificagdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada
e incluir declaracdo assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta.

Os Investidores que manifestarem interesse na subscricdo dos CRI da 12 Série por meio do envio da
intencdo de investimento e que tiverem suas intenc¢des alocadas, estardo dispensados da apresentacéo
do boletim de subscricdo, sendo certo que o pedido de subscricdo preenchido pelo Investidor passou
a ser o documento de aceitac@o de que trata o artigo 9° da Resolu¢do CVM 160.

Investimentos pedidos de subscricdo enviados pelos Investidores deverdo ser mantidas pelos
Coordenadores a disposicao da CVM.

Recomenda-se aos Investidores que (i) leiam cuidadosamente os termos e condic¢des estipulados nos
pedidos de subscricao, em especial os procedimentos relativos a liquidagéo da Oferta e as informacgdes
constantes no Prospecto na “Lamina da Oferta Publica de Distribuicdo da 12 Série de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, da 2312 (Ducentésima Trigésima Primeira) Emisséo, da Virgo Companhia de
Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e
Participacfes S.A.” (“Ldmina”), especialmente na Secao “Fatores de Risco”, que trata, dentre outros,
sobre os riscos aos quais a Oferta esta exposta; e (ii) entrem em contato com a Instituicdo Participante
da Oferta de sua preferéncia, antes de enviar o seu pedido de subscricdo, para verificar os
procedimentos adotados pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta para cadastro do Investidor
e efetivagdo da reserva, incluindo, sem limitacdo, prazos estabelecidos para o envio da referida
intencéo e eventual necessidade de depdsito prévio do investimento pretendido.

Cada Investidor interessado em participar da Oferta devera assumir a obrigacao de verificar se esta
cumprindo com o0s requisitos para participar da Oferta (em especial, seu enguadramento como
“Investidor Qualificado” nos termos da Resolugdo CVM 30), para, entdo, apresentar seus pedidos de
subscricéo.

Os Coordenadores disponibilizardo o modelo aplicavel de pedido de subscricdo enviado pelo Investidor
interessado, que devera observar o disposto no Contrato de Distribuicdo e, se aplicavel, ser assinado
por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolucéo
CVM 160. Os Investidores deverdo realizar a integralizacdo dos CRI pelo Preco de Integralizacgéo,
mediante 0 pagamento a vista, na primeira Data de Integralizagdo, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis.

Pessoas Vinculadas. Nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sera aceita a participagdo de
Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas (conforme definido abaixo).

Séo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam: (i) nos termos do artigo 2°, inciso
XVI, da Resolugdo CVM 160 controladores, diretos ou indiretos, ou administradores das Instituicbes
Participantes da Oferta, da Devedora, da Emissora, bem como seus c6njuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau, sociedades por eles controladas direta ou
indiretamente; e (ii) nos termos do artigo 2°, inciso XlI, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de maio de
2021, conforme alterada: (a) administradores, funcionérios, operadores e demais prepostos das
Instituicdes Participantes da Oferta que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte
operacional; (b) assessores de investimento que prestem servigos as Instituicbes Participantes da
Oferta; (c) demais profissionais que mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta, contrato
de prestacdo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional; (d) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societério das Instituicdes Participantes da Oferta; (e) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas InstituicGes Participantes da Oferta ou por pessoas a ele vinculadas; (f) cénjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “a” a “d” acima; e (g) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de CRI da 12
Série inicialmente ofertada, serd permitida a colocacdo de CRI da 12 Série junto aos Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas e as intencdes de investimento enviadas por Investidores que
sejam Pessoas Vinculadas serdo aceitas.

Nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Resolugao CVM 160, a vedacéo de colocacéo as Pessoas
Vinculadas disposta acima, ndo se aplica: (i) as instituicdes financeiras contratadas como formadores de
mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentagdo que
exija a aplicagdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realiza¢éo de investimentos
por determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra
de aplicagdo minima de recursos seja observada,; e (iii) aos casos em que, considerando o cancelamento
previsto acima, na auséncia de colocacgédo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente fique
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inferior a quantidade de CRI da 12 Série inicialmente ofertada. Nesta Ultima hipotese, a colocacao dos
CRI da 12 Série perante Pessoas Vinculadas sera permitida, porém limitada ao necessario para perfazer
a quantidade de CRI da 12 Série inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacao integral junto
a pessoas ndo vinculadas dos CRI da 12 Série por elas demandados.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) dos CRI da 12 Série
ofertados, nao havera limitagao para participacéo de Pessoas Vinculadas na Oferta.

Os Investidores devem estar cientes de que o investimento nos CRI da 12 Série por Investidores
gue sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez dos CRI da 12 Série no mercado
secundario.

A colocacao dos CRI da 12 Série sera realizada de acordo com os procedimentos adotados pela B3,
bem como com o Plano de Distribuig&o.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolucdo CVM 160, (a)a
modificacao devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacdo da Oferta; (b) os Coordenadores dever&o se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento do pedido de subscricdo, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
gue tem conhecimento das novas condig8es; e (c) os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo ser imediatamente comunicados, diretamente, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica
ou qualquer forma de comunicacao passivel de comprovacao, a respeito da modificacao efetuada, para
que confirmem, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foram diretamente comunicados
por escrito sobre a modificagédo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-
se, na falta de manifestagéo, o interesse do Investidor em n&o revogar sua aceitagdo. Se o Investidor
revogar sua aceitagdo e este ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacao, referido valor
serd devolvido sem juros ou correcdo monetéria, sem reembolso e com deducgéo dos valores relativos
aos tributos e encargos incidentes, se existentes (“Critérios de Restituicdo”), no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogagao.

Caso (i) seja verificada divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de investimento; ou (ii) a Oferta
seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, a suspensao ou o cancelamento
deverd ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagéo
da Oferta, bem como o Investidor que ja tiver aderido & Oferta devera ser diretamente comunicado, por
correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer forma de comunicacédo passivel de comprovagéo,
a respeito e podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
Instituicdo Participante da Oferta com quem tenha realizado sua intencdo de investimento (a) até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data de disponibilizacdo deste Prospecto, no caso do inciso (i) acima;
ou (b) até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi diretamente comunicado por escrito
sobre a suspenséo da Oferta, no caso do item (ii) acima, presumindo-se, na falta da manifestagéo, o
interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacéo. Se o investidor revogar sua aceitacao e este ja
tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacéo, referido valor sera devolvido de acordo com os
Critérios de Restituicao, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolu¢cdo CVM 160; (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolucdo CVM 160; ou (iii) o Contrato de
Distribuicdo seja resilido, todos os pedidos de subscricdo serdo cancelados e os Coordenadores
comunicardo tal evento aos Investidores, o que podera ocorrer, inclusive, mediante divulgagdo de
comunicado ao mercado. Se o investidor ja tiver efetuado o pagamento do Pre¢o de Integralizagéo,
referido valor sera devolvido de acordo com os Critérios de Restituicéo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento ou revogacgao da Oferta.

Distribuicdo Parcial. Nao foi permitida a distribuigdo parcial dos CRI da 12 Série, tendo em vista que 0s
CRI da 12 Série inicialmente ofertados serdo colocados sob o regime de garantia firme de colocacdo
prestada exclusivamente pela Monte Bravo, nos termos do Contrato de Distribuigéo.

Preco de Subscricdo e Forma de Integralizagdo. Os CRI da 12 Série serdo subscritos no mercado
primario e integralizados (i) na primeira Data de Integralizagdo, pelo Valor Nominal Unitario dos CRI da
12 Série; e (ii) caso ocorra a integralizacdo dos CRI da 12 Série em datas subsequentes a primeira Data
de Integralizac@o, com relacdo aos CRI da 1* Série, o Valor Nominal Unitario acrescido da
Remuneracgéo dos CRI da 12 Série, calculada nos termos do Termo de Securitiza¢@o, desde a primeira
Data de Integralizacdo até a respectiva data de integralizacdo (“Preco de Integralizacdo”), sendo a
integralizacdo dos CRI da 12 Série realizada & vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricéo,
de acordo com os procedimentos da B3, nos termos previstos nas solicitagcdes de reserva ou intencdo
de investimento e para prover recursos a serem destinados pela Emissora conforme o disposto no
Termo de Securitizacao.
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Os CRI da 12 Série poderdo ser integralizados com agio ou deséagio, conforme definido, de comum
acordo, pelos Coordenadores, no ato de subscricdo dos CRI da 12 Série, sendo certo que, caso
aplicavel, (i) devera ser observado o disposto no Termo de Securitizagdo; (ii) sera aplicado de forma
igualitaria a totalidade dos CRI da respectiva Série; e (iii) o agio ou o desagio, conforme o caso, sera
aplicado em funcédo de condi¢cdes objetivas de mercado, incluindo, mas néo se limitando a: (a) alteracéo
na taxa SELIC; (b) alteracdo na remuneracéao dos titulos do tesouro nacional; (c) alteracéo na Taxa DI,
(d) alteracdo material nas taxas indicativas de negociacdo de titulos de renda fixa (debéntures,
certificados de recebiveis imobiliarios, certificados de recebiveis do agronegécio e outros) divulgadas
pela ANBIMA; ou (e) excesso ou auséncia de demanda pelos valores mobiliarios, conforme verificado
pelos Coordenadores, sendo que referido 4gio ou desagio sera aplicado de forma igualitaria a totalidade
dos CRI de uma mesma Série integralizados em uma mesma Data de Integralizacdo, nos termos do
artigo 61 da Resolugdo CVM 160. O prego da Oferta sera unico e, portanto, eventual agio ou desagio
devera ser aplicado a totalidade dos CRI (e, consequentemente, a totalidade das Debéntures) da
respectiva Série integralizados em cada Data de Integralizacéo, em funcéo das condig6es de mercado,
nos termos do artigo 61 da Resolugcdo CVM 160. Nesse caso, a diferenca de valores na integralizagédo
do CRI da 12 Série decorrentes da colocacdo dos CRI da 12 Série com desagio sera descontada
diretamente do comissionamento devido aos Coordenadores, nos termos do Contrato de Distribuicéo,
sendo (1) vedado aos Coordenadores colocar CRI da 12 Série com desagio em valor superior ao seu
comissionamento; e (2) assegurado que eventual desagio aplicado pelos Coordenadores ndo podera
gerar qualquer prejuizo financeiro para a Devedora.

Prazo Maximo de Distribuicdo. A subscri¢cdo ou aquisicdo dos CRI da 12 Série objeto da distribuicdo
deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacéo do
Anudncio de Inicio.

Encerramento da Oferta. Apés encerramento do prazo estipulado para a Oferta ou a distribuicdo da
totalidade dos CRI da 12 Série, sera divulgado o resultado da Oferta por meio do Anudncio de
Encerramento.

8.6. Formador de Mercado

Nos termos do artigo 7°, inciso IV do Cédigo ANBIMA, os Coordenadores recomendaram, por meio do
Contrato de Distribuicdo, a Emissora e a Devedora, a contratar a instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios para realiza¢éo da atividade de formador de mercado para os valores
mobiliarios da Emisséo. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério da Emissora e da
Devedora, e tem por finalidade fomentar a liquidez dos CRI da 12 Série no mercado secundario. A
Emissora e a Devedora optaram por ndo contratar formador de mercado.

8.7. Fundo de Liquidez e Estabilizagdo

N&o foi nem sera constituido (i) fundo de amortizacdo para a presente Emissdo e/ou (ii) fundo de
manutenc¢do de liquidez para os CRI da 12 Série.

8.8. Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento, caso existam

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que sera de 1 (um) CRI da
12 Série, totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.

A PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS
PODERA AFETAR A LIQUIDEZ DOS CRI. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO”, ITEM “A
PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA PODERA TER UM IMPACTO ADVERSO NA LIQUIDEZ DOS CRI NO MERCADO
SECUNDARIO” NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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9.1. Possibilidade de os Créditos Imobilidrios serem acrescidos, removidos ou substituidos,
com indicacéo das condi¢gdes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter
sobre os fluxos de pagamentos aos Titulares dos CRI

Os Créditos Imobiliarios que compdem o Patrimonio Separado séo representados pelas Debéntures,
sendo, portanto, considerados créditos performados. Nao serd admitido o acréscimo, a remog¢&o ou
substituicdo dos Créditos Imobiliarios.

9.2. Informacgéo e descrigdo dos reforgcos de créditos e outras garantias existentes

Nao foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, nem havera coobrigagao
por parte da Emissora. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual
qualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo
serd utilizado para satisfazer as obrigacdes decorrentes dos Créditos Imobiliarios e dos CRI. As
Debéntures ndo contam com quaisquer garantias.

9.3. Informacé&o sobre eventual utilizacdo de instrumentos derivativos que possam alterar 0s
fluxos de pagamento previstos para os Titulares dos CRI

Na Data de Emissédo, ndo ha instrumentos derivativos estruturados pela (ou em favor da) Emissora que
possam alterar os fluxos de pagamentos previstos para os Titulares dos CRI.

9.4. Politica de investimento

Os recursos mantidos no Fundo de Despesas e no Fundo de Reservas (conforme abaixo definido)
poderéo ser investidos em instrumentos financeiros de renda fixa com classificagdo de baixo risco e
liquidez diaria, de emisséo de instituicdes financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos
e valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissdo de instituicdes
financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por
instituicfes financeiras, sendo vedada a aplicagcdo de recursos no exterior. Os recursos remanescentes
em conta podem ser reconhecidos pela companhia Securitizadora na forma do artigo 22, da Resolugéo
CVM 60, sendo vedada a aplicagdo de recursos no exterior, bem como a contratagdo de derivativos,
exceto, neste Ultimo caso se realizado exclusivamente com o objetivo de protecdo patrimonial
(“Aplicacbes Financeiras Permitidas”).

66



10.1. Informacdes descritivas das caracteristicas relevantes dos direitos creditorios,
tais como:

A 32 (terceira) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da espécie quirografaria,
com garantia fidejusséria adicional, em 3 (trés) séries, para colocacdo privada, da Devedora, nos
termos da Escritura de Emisséo possui as seguintes caracteristicas relevantes (sendo certo que os CRI
da 12 Série, objeto da presente Oferta, serdo lastreados exclusivamente nas Debéntures da 1% Série, e
que as Debéntures da 22 Série e as Debéntures da 32 Série poderdo ser oportunamente integralizadas
pela Securitizadora para lastrear uma oferta de CRI da 22 Série e/ou de CRI da 32 Série).

Numero de direitos Foram emitidas, 160.000 (cento e sessenta mil) Debéntures, sendo (i)
creditérios cedidos 75.000 (setenta e cinco mil) Debéntures da 12 Série; (i) 55.000
e valor total (cinquenta e cinco mil) Debéntures da 22 Série; e (iii) 30.000 (trinta mil)

Debéntures da 32 Série.

O valor total da Emissdo de Debéntures € R$ 160.000.000,00 (cento e
sessenta milhdes de reais), na Data de Emissdo, sendo: () R$
75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais) referentes as
Debéntures da 12 Série; (ii) R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes
de reais) referentes as Debéntures da 22 Série; e (iii) R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais) referentes as Debéntures da 32 Série.

Taxas de juros ou de Atualizacdo Monetaria das Debéntures. O Valor Nominal Unitario das
i\ y retornos incidentes Debéntures néo sera atualizado monetariamente.
oW sobre os direitos 3 . o _
o creditorios cedidos Remuneracdo das Debéntures da 12 Série. Sobre o Valor Nominal

Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 12 Série
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento)
da variacdo acumulada da Taca DI, acrescida de uma sobretaxa
(spread) equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois”) Dias Uteis (“Remuneracdo das
Debéntures da 1* Série”), de acordo com a férmula prevista na Escritura
de Emisséo.

Remuneracéo das Debéntures da 22 Série. Sobre o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 22 Série incidirdo
juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa (spread)
equivalente a 1,99% (um inteiro e noventa e nove centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois’) Dias Uteis
(“Remuneracéo das Debéntures da 22 Série”), de acordo com a férmula
prevista na Escritura de Emisséo.

Remuneracdo das Debéntures da 32 Série. Sobre o Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 32 Série
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento)
da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa
(spread) equivalente a 2,0001% (dois inteiros e um décimo de milésimo
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracéo das Debéntures da 32 Série”, quando em conjunto com
Remuneracdo das Debéntures da 12 Série e Remuneracdo das
Debéntures da 22 Série, simplesmente, “Remuneracdo das
Debéntures”), de acordo com a férmula prevista na Escritura de

Emisséo.
Prazos de vencimento Ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado das Debéntures ou de
dos créditos vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes das Debéntures,

nos termos previstos na Escritura de Emissédo, o prazo das (i)
Debéntures da 12 Série sera de 1.819 (mil oitocentos e dezenove) dias
corridos contados da Data de Emissdo da Debénture da 12 Série,
vencendo-se, portanto, em 03 de dezembro de 2029 (“Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série”); (ii) Debéntures da 22 Série
sera de 1.819 (mil oitocentos e dezenove) dias corridos contados da
Data de Emissao das Debéntures da 22 Série, vencendo-se, portanto,
em 03 de dezembro de 2029 (“Data de Vencimento das Debéntures da
22 Série”); e (iii) Debéntures da 32 Série sera de 1.819 (mil oitocentos e
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dezenove) dias corridos contados da Data de Emissdo das Debéntures
da 32 Série, vencendo-se, portanto, em 03 de dezembro de 2029 (“Data
de Vencimento das Debéntures da 32 Série”, quando em conjunto com
Data de Vencimento das Debéntures da 12 Série e Data de Vencimento
das Debéntures da 22 Série, “Datas de Vencimento das Debéntures” ou
individual e indistintamente, “Data de Vencimento das Debéntures”).

Periodos de amortizacdo  Amortizacdo do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia
de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado
das obrigacfes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na
Escritura de Emissao, o Valor Nominal Unitario ou seu saldo, conforme
0 caso, sera amortizado pela Devedora em 3 (trés) parcelas anuais e
consecutivas, conforme cronograma de pagamentos constante no
Anexo IV da Escritura de Emissao, sendo a primeira parcela devida em
01 de dezembro de 2027 e a uUltima na Data de Vencimento. Os valores
devidos a titulo de amortizac&o do Valor Nominal Unitario da Debéntures
serdo calculados de acordo com a férmula prevista na Escritura de
Emissao.

Finalidade dos créditos  Os recursos captados pela Devedora por meio da Emissdo serdo
utilizados conforme destinagao dos recursos das Debéntures previsto na
Secao 3 deste Prospecto.

Garantias As Debéntures ndo contam quaisquer garantias.

10.2. Descrigcéo da forma de cesséo dos direitos creditorios a securitizadora, destacando-se
as passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este propésito, e indicagéo
acerca do carater definitivo, ou n&o, da cessé&o

N&o h& cessdo dos direitos creditérios & Securitizadora, portanto, ndo ha o que se destacar sobre
contratos firmados com este propésito, e indicacdo acerca do carater definitivo, ou ndo, da cessdo. As
Debéntures foram adquiridas pela Securitizadora por meio de subscri¢éo privada.

10.3. Indicacdo dos niveis de concentracdo dos direitos creditérios, por devedor, em relagdo ao
valor total dos créditos que servem de lastro para os valores mobilidrios ofertados

Os Créditos Imobilidrios sédo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de emissora das
Debéntures que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados.

10.4. Descricdo dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concesséo de crédito

N&o aplicavel, tendo em vista que os CRI da 12 Série sédo lastreados nos Créditos Imobiliarios que sao
representados pelas CCI, emitidas nos termos da Escritura de Emisséo de CCI, oriundo das Debéntures
emitidas nos termos da Escritura de Emisséo.

10.5. Procedimentos de cobranca e pagamento, abrangendo o agente responsavel pela
cobranca, a periodicidade e condi¢cbes de pagamento

O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer conforme cronograma de pagamentos previsto no
Anexo IV da Escritura de Emisséo, nas Datas de Vencimento das Debéntures, na data do Resgate
Antecipado por Mudanca de Tributo ou na data da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures,
conforme o caso. As atribuicbes de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios em caso de
inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperacao judicial da Devedora caberd a Emissora, conforme
procedimentos previstos na legislacao civel e falimentar aplicaveis. Adicionalmente, nos termos do artigo
12 da Resolugcao CVM 17, no caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI da 12 Série, 0
Agente Fiduciario devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei e no Termo de Securitizacdo
para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI, inclusive, caso a Emissora ndo o
faca, realizar os procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios, de modo a garantir o pagamento
das Debéntures e dos CRI da 12 Série aos Titulares dos CRI. Os recursos obtidos com o recebimento e
cobranca dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente na Conta Centralizadora,
permanecendo segregados de outros recursos. Eventuais despesas relacionadas a cobranca judicial e
administrativa dos Créditos Imobiliarios inadimplentes deveréo ser arcadas diretamente pelo Fundo de
Despesa e/ou pela Devedora.
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10.6. Informacgdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos
de mesma natureza dos direitos creditérios que compordo o patrimdnio da Securitizadora,
compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da oferta,
acompanhadas de exposi¢cdo da metodologia utilizada para efeito desse calculo

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora
verificou que, aproximadamente, 0,00% (zero por cento) das debentures securitizadas de sua emissao,
0,00% (zero por cento) dos certificados de recebiveis de sua emisséo, 1,01% (cento e um centésimos
por cento) dos certificados de recebiveis imobiliarios de sua emissdo, e aproximadamente 0,94%
(noventa e quatro centésimos por cento) dos certificados de recebiveis do agronegocio de sua emisséo,
com lastro de emissdo de outras empresas (lastro corporativo), foram objeto de resgate antecipado
e/ou outra forma de pré-pagamento.

10.7. Se as informacdes requeridas no item 10.6. supra ndo forem de conhecimento da
Securitizadora ou dos Coordenadores da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve
ser divulgado, juntamente com declaragao de que foram feitos esfor¢cos razoaveis para obté-las.
ainda assim, devem ser divulgadas as informag¢des que a Securitizadora e os coordenadores
tenham a respeito, ainda que parciais

N&o obstante os melhores esfor¢cos da Securitizadora, para apurar as informagfes constantes do item
10.6 acima, buscando o atendimento ao item 10.6 do Anexo E da Resolucdo CVM 160, a
Securitizadora, declara, nos termos do item 10.7 do Anexo E da Resolucdo CVM 160, néo ter
conhecimento de informacdes estatisticas adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima, sobre
inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobiliarios da mesma natureza aos Créditos
Imobiliarios, adquiridos pela Securitizadora para servir de lastro & presente Emissé&o, e néo ter obtido
informacdes adicionais consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacéo relativas
a emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras
semelhantes as da presente Emisséo e que Ihes permita apurar informagdes com maiores detalhes.

10.8. Informacgéo sobre situagbes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacao de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Ha possibilidade de pré-pagamento em caso de ocorréncia de Resgate Antecipado por Mudanca de Tributo
e Oferta de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, conforme item “10.9.” abaixo.

10.9. Identificacdo de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a
operacdo, que possam acarretar a liquidagcao ou amoZ2rtizacdo antecipada dos créditos cedidos
a securitizadora, bem como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos
de pagamento previstos

Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo. A Devedora podera, a seu exclusivo critério,
a qualquer tempo, a partir da Data de Emisséo, na hipétese prevista na Escritura de Emisséo, promover
o resgate antecipado total das Debéntures, no prazo de até 90 (noventa) Dias Uteis contados da data
em gue seja devido o primeiro recolhimento, reten¢cdo, pagamento ou majoragéo criado ou exigido por
qualquer érgao competente, pelo Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, conforme o caso, acrescido da
Remuneracéo das Debéntures, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacio
das Debéntures, ou a Ultima Data de Pagamento da Remuneracéo das Debéntures, até a data do seu
efetivo pagamento, acrescido de eventuais Encargos Moratérios devidos e de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Devedora, nos termos de quaisquer dos Documentos da Operacédo, sem
que haja a incidéncia de qualquer prémio nesse sentido, observado que, durante o prazo de 90
(noventa) dias mencionado, a Devedora continuard responséavel pelo pagamento de referidos tributos
(“Resgate Antecipado Facultativo por Mudanca de Tributo”), observado o disposto abaixo.

O Resgate Antecipado Facultativo por Mudanga de Tributo ocorrera mediante o envio de comunicagao
pela Devedora, por escrito, dirigida a Emissora, com copia para o Agente Fiduciario dos CRI, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data programada para o efetivo Resgate
Antecipado Facultativo por Mudanca de Tributo, sendo que a data de Resgate Antecipado Facultativo
por Mudanca de Tributo devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util.

Na comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo por Mudanca de Tributo prevista acima devera
constar: (i) a data programada para a realizacdo do Resgate Antecipado Facultativo por Mudanca de
Tributo; (ii) o valor do Resgate Antecipado Facultativo por Mudanca de Tributo; e (iii) quaisquer outras
informacdes necessérias, a critério da Devedora, a operacionalizacdo do Resgate Antecipado
Facultativo por Mudanca de Tributo.
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O pagamento do Resgate Antecipado por Mudanca de Tributo das Debéntures sera feito pela Devedora
mediante deposito na Conta Centralizadora, sendo que as Debéntures resgatadas na forma deste item
serdo obrigatoriamente canceladas.

Uma vez efetuado o Resgate Antecipado por Mudanca de Tributo das Debéntures de qualquer das
séries, a Securitizadora devera efetuar o resgate antecipado dos CRI correspondentes, conforme
termos e condi¢cdes previstos no Termo de Securitizacao.

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures. A Devedora poderd, a seu exclusivo critério,
promover a amortizacao extraordinaria facultativa do Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures de cada uma das séries (“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das
Debéntures”), devendo a Emissora realizar a Amortizagao Extraordinaria Facultativa dos CRI namesma
proporcao, sendo que a Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures podera ocorrer a partir
do 24° (vigésimo quarto) més contado da Data de Emissédo, ou seja, a partir de 01 de dezembro de
2026 (inclusive).

A Devedora ndo podera realizar a Amortizagdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures em percentual
superior a 90% (noventa por cento) do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, da Debéntures.

Observado o percentual limite mencionado acima, a Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das
Debéntures serd operacionalizada mediante o envio pela Devedora de comunicacdo enderecada a
Emissora e ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da Escritura de Emisséo (“Comunicacédo de
Amortizacdo Facultativa das Debéntures”), com no minimo 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data
de realizacdo da Amortizagdo Extraordindria Facultativa das Debéntures, a qual devera descrever os
termos e condi¢des da Amortizacéo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, incluindo: (i) a data para
a realizacdo da amortizagcao das Debéntures e do efetivo pagamento a Emissora; (ii) o percentual do
saldo devedor das Debéntures que sera amortizado; e (iii) demais informagdes consideradas relevantes
pela Emissora para conhecimento da Emissora.

O valor a ser pago a Emissora a titulo de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, e
posteriormente repassada aos Titulares de CRI pela Emissora, nos termos do Termo de Securitizagéo,
sera, em relacdo as Debéntures, equivalente a parcela do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, a ser amortizado, acrescido (i) da Remuneracéo das Debéntures,
calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade da respectiva Série, ou desde a Data
de Pagamento da Remuneracéo das Debéntures da respectiva Série imediatamente anterior, conforme
0 caso, até a data da Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Debéntures; (ii) dos Encargos Moratdrios
e de quaisquer obrigacdes pecuniérias e outros acréscimos referentes as Debéntures, devidos e ndo
pagos até a data da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, se houver; e (iii) de um
prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, caso a Amortizagdo Extraordinaria Facultativa ocorra entre 24° (vigésimo quarto) més
(inclusive) e o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive) contados da Data de Emisséo; (2) 0,70% (setenta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizagao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures ocorra entre o 37° (trigésimo sétimo) més (inclusive) e o 48°
(quadragésimo oitavo) més (inclusive) contados da Data de Emissao; e (3) 0,60% (sessenta centésimos
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizag&o Extraordinaria
Facultativa das Debéntures ocorra entre 0 49° (quadragésimo nono) més (inclusive) e o 60° (sexagésimo)
(inclusive) contados da Data de Emissé@o; em qualquer dos casos, incidente sobre o saldo devedor das
Debéntures, multiplicado pela duration em anos, remanescente das Debéntures, conforme formula
prevista na Escritura de Emisséo (“Prémio de Amortizacdo Extraordinaria Debéntures”).

O pagamento do Valor de Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Debéntures devera ser realizado
no ambito da B3 e de acordo com seus procedimentos operacionais ou por meio de Transferéncia
Eletrdnica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletrénica de recursos financeiros, quando
os CRI nédo estiverem custodiados eletronicamente na B3, conforme o caso.

A Comunicagdo de Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures sera irrevogavel e
irretratdvel e, mediante sua realizacdo, a Devedora estar4 obrigada a realizar a Amortizacao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, sob pena de caracterizacdo de um Evento de Vencimento
Antecipado Nao Automaético.

Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures. A Devedora podera, a seu exclusivo critério, a qualquer
momento, realizar oferta de resgate antecipado de todas as Debéntures ou da totalidade das
Debéntures de determinada série (“Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures”). A Oferta de
Resgate Antecipado sera operacionalizada da seguinte forma:

5.22.1 A Emissora deverd encaminhar comunicado ao Debenturista, com cépia para o Agente Fiduciario
dos CRI, com, pelo menos, 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data prevista para o efetivo
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resgate, informando sobre a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures (“Comunicado de Oferta de
Resgate Antecipado das Debéntures”), o qual devera incluir:

0] a data em que se efetivara o resgate e o pagamento das Debéntures, que ndo podera exceder 60
(sessenta) dias corridos a contar da data de envio do Comunicado de Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures, sendo certo que a data para realizacdo do pagamento do resgate
antecipado das Debéntures devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util;

(i) mencao que o montante total a ser pago pela Devedora a titulo de resgate, correspondera ao Valor
Nominal Unitario, ou seu saldo, conforme o caso, acrescido (a) da Remuneracgéo das Debéntures,
calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo das Debéntures, ou a Ultima
Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures, conforme o caso, até a data do seu efetivo
pagamento, acrescido de eventuais despesas em aberto nos termos dos Documentos da
Operacédo; e (b) de eventual prémio de resgate que poderd ser oferecido aos titulares de
Debéntures, a exclusivo critério da Devedora; e

(i)  demais informacdes relevantes para a realizagdo do resgate das Debéntures necessarias para
tomada de decisao pelos Titulares de CRI em relagdo a sua adeséo ou ndo a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI.

A partir do recebimento do Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, a Emissora
terd 30 (trinta) dias corridos para responder a Devedora se ird aderir ou ndo a Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures, sendo certo que a adesédo da Emissora dependera da adesao dos Titulares
de CRI a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos abaixo e observados os prazos e
procedimentos previstos no Termo de Securitizagao.

Em caso de adeséo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) dos CRI em circulacédo detidos por Titulares
de CRI que manifestaram interesse em aderir a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, a Emissora
devera promover o resgate da totalidade dos CRI da respectiva Série, e a Devedora devera promover o
resgate da totalidade das Debéntures da respectiva Série. Em caso de adeséo de Titulares de CRI em
percentual menor que 80% (oitenta por cento), a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures devera
ser cancelada e a Emissora devera comunicar os Titulares de CRI sobre o cancelamento, nos termos
previstos no Termo de Securitizago.

Caso a Emissora ndo se manifeste no prazo estabelecido acima, seu siléncio devera ser interpretado,
para todos os fins de direito, como rejeicdo a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

O valor a ser pago pela Devedora no ambito da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures e,
consequentemente, a ser pago pela Emissora no ambito da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI,
devera corresponder ao valor previsto no Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures,
calculado sobre a totalidade das Debéntures, tendo em vista que a Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures ndo podera ser parcial.

As Debéntures objeto da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures serdo obrigatoriamente
canceladas pela Devedora.

A Devedora devera arcar de forma antecipada com todos os custos decorrentes do processo da Oferta
de Resgate Antecipado das Debéntures.

Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures. A Devedora poderd, a seu exclusivo critério,
promover o resgate antecipado da totalidade das Debéntures de uma mesma série (“Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures”), sendo que o Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures podera
ocorrer a partir do 24° (vigésimo quarto) més contado da Data de Emisséo, ou seja, a partir de 01 de
dezembro de 2026 (inclusive).

A Devedora realizard o Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures por meio de comunicagdo
enderecada a Emissora da respectiva Série e ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da Escritura
(“Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures”), com no minimo 10 (dez) Dias
Uteis de antecedéncia da data de realizaco do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures, a
gual devera descrever os termos e condi¢cdes do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures,
incluindo: (i) a data do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures da respectiva Série e do
efetivo pagamento & Emissora, a qual devera ser um Dia Util; e (ii) demais informacées consideradas
relevantes pela Devedora para conhecimento da Emissora.

O valor a ser pago a Emissora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures, e
posteriormente repassado aos Titulares dos CRI pela Emissora, nos termos do Termo de Securitizacéo,
sera, em relagdo as Debéntures, equivalente ao Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso, acrescido (i) da Remuneracédo das Debéntures, calculada pro rata temporis
desde a primeira Data de Integralizacdo, ou desde a Data de Pagamento da Remuneracdo das
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Debéntures da respectiva Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do Resgate
Antecipado Facultativo Total das Debéntures da respectiva Série; (i) dos Encargos Moratorios e de
guaisquer obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes as Debéntures, devidos e ndo pagos
até a data do data do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures, se houver; e (iii) de um
prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures ocorra entre o 24°
(vigésimo quarto) més (inclusive) e o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive) contados da Data de Emissao;
(2) 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
caso o0 Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures ocorra entre o 37° (trigésimo sétimo) més
(inclusive) e o 48° (quadragésimo oitavo) més (inclusive) contados da Data de Emissao; e (3) 0,60%
(sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o
Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures ocorra entre o 49° (quadragésimo nono) més
(inclusive) e o 60° (sexagésimo) (inclusive) contados da Data de Emissdo; em qualquer dos casos,
incidente sobre o saldo devedor das Debéntures, multiplicado pela duration em anos, remanescente das
Debéntures, conforme formula prevista na Escritura de Emisséo (“Prémio de Resgate Debéntures”).

O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures sera feito pela Devedora
mediante depdsito na Conta Centralizadora (conforme adiante definido), ou pelo detentor dos créditos por
ela representados.

As Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures serdo obrigatoriamente
canceladas pela Devedora.

Aquisicdo Facultativa. Em razéo da vinculacéo das Debéntures aos CRI, ndo sera permitida a aquisi¢éo
facultativa das Debéntures pela Devedora.

Vencimento Antecipado. Poderdo ser declaradas vencidas todas as obrigagfes decorrentes das
Debéntures na ocorréncia das hipoteses previstas abaixo, devendo a Emissora comunicar tal fato a
Devedora em até 1 (um) Dia Util da sua ocorréncia (“Eventos de Inadimplemento”).

Eventos de Inadimplemento Automaticos. Constituem Eventos de Inadimplemento que acarretam o
vencimento automatico das obriga¢fes decorrentes das Debéntures, independentemente de aviso ou
notificacao, judicial ou extrajudicial, aplicando-se o disposto na Clausula 6.1 da Escritura de Emisséo
(“Eventos de Inadimplemento Autométicos”):

€) inadimplemento, pela Devedora, nas datas que sejam devidas, de qualquer obrigacéo pecuniaria
prevista na Escritura de Emissao ou em qualquer dos demais Documentos da Operagao, nao
sanado em até 3 (trés) Dias Uteis contado da ocorréncia do inadimplemento;

(b) invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia da Escritura de Emissdo, declarada em
sentenca arbitral, deciséo judicial ou administrativa contra a qual ndo tenha sido obtido efeito
suspensivo ou outra medida com efeito similar, interposta dentro do prazo legal;

(©) na hipotese de a Devedora e/ou qualquer de suas controladas (conforme definicao no artigo 116
da Lei das Sociedades por Ac¢des), controladoras, coligadas, sociedades sob controle comum
e/ou subsidiarias (“Grupo Econdmico”) tentarem ou praticarem qualquer ato visando anular,
cancelar ou repudiar, por meio judicial, extrajudicial ou arbitral, as Debéntures, a Escritura de
Emissao, ou qualquer Documento da Operacao ou a qualquer das suas respectivas clausulas;

(d) na hipétese de a Devedora e/ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico tentarem ou
praticarem qualquer ato judicial ou arbitral visando revisar as Debéntures, a Escritura de
Emissao, ou qualquer Documento da Operacao ou a qualquer das suas respectivas clausulas;

(e)  cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia
a terceiros, no todo ou em parte, pela Devedora, de qualquer de suas obrigacdes, nos termos da
Escritura de Emissao e/ou dos demais Documentos da Operagéo, sem a prévia anuéncia da
Debenturista, a partir de consulta aos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral
especialmente convocada para este fim;

® (i) liquidacao, dissolucéo total ou parcial, ou extingdo da Devedora, seja por ato voluntario ou na
hipétese de decisdo judicial ou administrativa, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito
suspensivo, ou outra medida com efeito similar, interposta dentro do prazo legal; (ii) decretagéo
de faléncia da Devedora e/ou de qualquer das SPE Investidas; (iii) pedido de autofaléncia
formulado pela Devedora e/ou de qualquer das SPE Investidas; ou (iv) pedido de recuperacao
judicial ou extrajudicial da Devedora e/ou de qualquer das SPE Investidas, independentemente
do deferimento ou homologacéo do respectivo pedido;

(99 transformacéo da forma societaria da Devedora de sociedade por acdes para sociedade limitada,
nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por A¢des;
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(h)
@

0

(k)

V)

(m)

(n)

()

(P)

caso a Devedora deixe de ser companhia aberta;

declaragdo de vencimento antecipado de obrigac¢des financeiras da Devedora (1) contraidas no
mercado financeiro e/ou de capitais, no Brasil ou no exterior; e/ou (2) contraidas fora do mercado
financeiro e/ou de capitais em valor individual ou agregado das referidas obrigacfes financeiras,
superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas,
atualizados anualmente, a partir da Data de Emiss&o, pela variagdo positiva do indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA”), ou que possam causar um Efeito Adverso Relevante, ou seu equivalente em outras
moedas;

declaracdo de vencimento antecipado de obrigaces financeiras das SPE Investidas, observados
0S prazos de cura previstos nos respectivos contratos, em valor individual ou agregado, superior
a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas ou que possam
causar um Efeito Adverso Relevante;

ndo pagamento, na data de vencimento original ou apés expirado o prazo de purga da mora (se
houver), de qualquer divida e/ou obrigagéo financeira ou pecuniaria da Devedora e/ou das SPE
Investidas, contraida no mercado financeiro e/ou de capitais, no mercado local ou internacional,
nao previstas na Escritura de Emissdo ou em qualquer dos demais Documentos da Operacéo
em valor, individual ou agregado, superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), no caso
da Devedora, ou R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), no caso das SPE Investidas; ou seu
equivalente em outras moedas, atualizados anualmente, a partir da Data de Emisséo, pela
variacao positiva do IPCA, ndo sanados nos respectivos prazos de cura;

nao cumprimento de qualquer decisao judicial, arbitral e/ou administrativa, em valor, individual
ou agregado, igual ou superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), no caso da
Devedora, ou R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), no caso das SPE Investidas; ou seu
equivalente em outras moedas, atualizados anualmente, a partir da Data de Emisséo, pela
variacdo positiva do IPCA, contra as quais ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, ou outra
medida com efeito similar, interposta dentro do prazo legal, de acordo com a legislagéo em vigor;

condenacdo em processos judiciais ou administrativos relacionados a crimes ambientais e/ou ao
emprego de trabalho escravo ou infantil da Devedora e/ou de qualquer sociedade de seu Grupo
Econémico;

distribuicdo e/ou pagamento, pela Devedora, de dividendos, juros sobre o capital préprio ou
quaisquer outras distribuicdes de lucros aos acionistas da Devedora, caso a Devedora esteja em
mora com qualquer de suas obrigagfes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissao,
observados os prazos de cura aplicaveis, exceto pelos dividendos obrigatérios previstos no artigo
202 da Lei das Sociedades por Acdes;

descumprimento das obrigac¢es relativas a destinacéo dos recursos decorrentes da integralizacéo
das Debéntures previstas na Clausula 4 acima, ou caso a Devedora utilize os mesmos documentos
comprobatérios utilizados como lastro para as Debéntures, nos termos da Escritura de Emisséao,
como lastro para qualquer outro tipo de operacdo de captacdo de recursos; e/ou

caso a Escritura de Emissao seja, por qualquer motivo, resilida, rescindida ou por qualquer outra
forma extinta.

Eventos de Inadimplemento Ndo Automatico. Constituem Eventos de Inadimplemento que acarretam o

vencimento antecipado ndo automatico das obrigaces decorrentes das Debéntures, independentemente
de aviso ou notificac&o, judicial ou extrajudicial, aplicando-se o disposto na Clausula 6.1.3 da Escritura de
Emisséo (“Eventos de Inadimplemento Ndo Automaticos”):

@)

(b)

(©

inadimplemento, pela Devedora, de qualquer obrigacdo ndo pecuniéria prevista na Escritura de
Emisséo e/ou em qualquer Documento da Operacéo, ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data do respectivo inadimplemento, sendo que o prazo previsto neste inciso
nao se aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou para
as quais o prazo de cura tenha sido expressamente excluido;

caso qualquer das declaracdes prestadas pela Devedora na Escritura de Emissdo e/ou em
qualquer outro Documento da Operacéo seja falsa, enganosa, incorreta ou insuficiente;

existéncia de decisao judicial, arbitral ou administrativa, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito
suspensivo, ou outra medida com efeito similar, interposta dentro do prazo legal, de acordo com
a legislacao em vigor, contra a Devedora e as SPE Investidas, que implique no pagamento de
valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), no
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(d)

(e)

(f)

)

(h)

0

(k)

o

(m)

(n)

caso da Devedora, ou R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), no caso das SPE Investidas; ou
seu equivalente em outras moedas, atualizados anualmente, a partir da Data de Emisséo, pela
variacao positiva do IPCA,;

existéncia de decreto ou de qualquer outro ato de qualquer entidade governamental de qualquer
jurisdicdo determinando a desapropriagdo, sequestro, indisponibilidade, confisco ou
expropriacéo de ativo(s) de propriedade e/ou posse da Devedora e as SPE Investidas, em valor
individual ou agregado, igual ou superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), no caso
da Devedora, ou R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), no caso das SPE Investidas; ou seu
equivalente em outras moedas, atualizados anualmente, a partir da Data de Emisséo, pela
variacao positiva do IPCA,;

interrupcdo das atividades da Devedora por prazo superior a 60 (sessenta) dias corridos
ininterruptos ou ndo, (a) determinada por ordem judicial ou qualquer outra autoridade
competente, contra as quais ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, ou outra medida com efeito
similar, interposta dentro do prazo legal e (b) que resulte em um Efeito Adverso Relevante;

ndo renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizagbes, concessoes,
subvencgdes, alvards ou licengas, necessdrias para o regular exercicio das atividades pela
Devedora e/ou as SPEs Investidas, que afete de forma adversa a capacidade da Devedora de
cumprir suas obrigacbes nos termos da Escritura de Emisséo, exceto se tal renovacéo,
cancelamento, revogacao ou suspenséo estiver sendo discutida, de boa-fé, pela Devedora, por
meio de acdo administrativa e/ou judicial apropriada e for proferida decisdo com efeito
suspensivo para a ndo renovacao, cancelamento, revogacao ou suspenséao dentro de um prazo
de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia do respectivo evento;

alteracdo, transferéncia e/ou cessédo do controle da Devedora, direta ou indiretamente, conforme
definicho de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Ac¢bes, exceto se
previamente autorizado pela Emissora, a partir de consulta aos Titulares de CRI, reunidos em
assembleia geral especialmente convocada com esse fim;

cisdo, fusdo, incorporacdo, incorporacdo de acgbes ou qualquer forma de reorganizagéo
societaria, envolvendo a Devedora, exceto nos seguintes casos: (a) pela incorporacao, pela
Devedora (de tal forma que a Devedora seja a incorporadora) de qualquer de suas controladas;
ou (b) mediante aprovacao prévia da Emissora, a partir de consulta aos Titulares de CRI reunidos
em assembleia geral especialmente convocada com esse fim;

reducao de capital social da Devedora, exceto se realizada com o objetivo de absorver prejuizos,
nos termos do artigo 173 da Lei das Sociedades por A¢oes;

alteracéo do objeto social da Devedora e, conforme disposto em seu estatuto social, vigente na Data
de Emisséo, exceto se ndo resultar em alteracdo da atividade principal desenvolvida pela Devedora;

inobservancia pela Devedora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, ou, ainda, por
qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios, no estrito exercicio das
respectivas fungbes perante a Devedora e/ou sociedades de seu Grupo Econémico, conforme o
caso, das normas que Ihe sdo aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos
contra a administragdo publica, incluindo, mas néo se limitando a, a Lei n° 12.846, de 1° de
agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n° 8.420, de 18 de mar¢o de 2015, a Lei n°© 9.613,
de 03 de marco de 1998, conforme alterada, a Lei n°® 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act de 2010, se
e conforme aplicavel (em conjunto “Legislacdo Anticorrupcdo”);

inobservancia das Leis Ambientais e Trabalhistas (conforme abaixo definido) pela Devedora ou
por qualquer de suas controladas (conforme definicdo no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acdes), controladoras, coligadas, sociedades sob controle comum e/ou subsidiarias, em
especial, mas nao se limitando a, a legislacdo e a regulamentacdo relacionadas a saude e
seguranca ocupacional e ao meio ambiente;

caso a Devedora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico comprovadamente incentive,
de qualquer forma, a prostituicdo ou utilize em suas atividades mao-de-obra infantil ou em
condicdo andloga a de escravo, ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual;

protesto de titulos contra a Devedora e/ou contra as SPE Investidas, em valor, individual ou
agregado, igual ou superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhées de reais), no caso da Devedora,
ou R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), no caso das SPE Investidas ou seu equivalente em
outras moedas, atualizados anualmente, a partir da Data de Emisséo, pela variagcdo positiva do
IPCA, exceto se, tiver sido validamente comprovado ao Debenturista que o(s) protesto(s) foi(ram)
cancelado(s) ou suspenso(s), no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis do referido protesto;
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(0) suspensao das obras dos Empreendimentos Imobiliarios, por prazo superior a 60 (sessenta) dias
corridos, desde que Devedora comprove nao decorrer de impericia, imprudéncia ou negligéncia
dela e outros motivos comprovadamente fora do controle da Devedora,;

(p) se qualguer um dos Empreendimentos Imobiliarios for desapropriado no todo ou sofrer
desapropriacdo parcial ou restrigcées urbanisticas ou de tombamento, sinistros de seguros, ou se
for constatada a contaminacéo do solo ou qualquer restricdo de uso do imével, incluindo as
relacionadas a zoneamento, parcelamento de solo, preservacdo do patriménio ambiental,
arqueolégico e histérico que inviabilize ou diminua o valor comercial do Empreendimento
Imobiliario;

(@ ndo observancia, pela Devedora, dos seguintes indices financeiros abaixo (“indices
Financeiros”), a serem apurados pela Devedora e verificados pelo Auditor Independente
(conforme abaixo definido), anualmente, e acompanhado pela Emissora, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento, pela Emissora, do calculo do indice
Financeiro, tendo por base as demonstracdes financeiras consolidadas e auditadas da
Devedora, a partir, inclusive, das demonstracdes financeiras consolidadas da Devedora relativas
ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 (“Demonstracdes Financeiras da
Devedora”):

(n)

(Divida Corporativa — Caixa e Equivalente de Caixa)

+ Contas a pagar por aquisi¢céo de terrenos <ou=050

Patriménio Liquido

*Devera ser desconsiderado o financiamento a producgéo para o calculo indicado acima.
Onde:

“Divida Corporativa”: empréstimos e financiamentos, excluindo-se o financiamento & producéo,
conforme previsto has Demonstracdes Financeiras da Devedora,;

“Caixa e Equivalente de Caixa”: conforme previsto nas Demonstragdes Financeiras da Devedora;

“Contas a pagar por aquisicdo de terrenos”. conforme previsto nas Demonstragées Financeiras da
Devedora;

“Patriménio Liquido”: conforme previsto nas Demonstragdes Financeiras da Devedora,;

(s) caso haja o rebaixamento da classificagéo de risco dos CRI para classificagéo inferior a “brBB”
pela Standard & Poor's Ratings do Brasil Ltda. e agéncias de porte Moody's e Fitch Ratings.

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento Autométicos, as obrigacBes decorrentes das
Debéntures tornar-se-ao automaticamente vencidas, independente de aviso ou notificag&o, judicial ou
extrajudicial.

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento N&do Automaticos, a Emissora devera convocar, no
prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que constatar sua ocorréncia da conclus&o de
eventuais prazos de cura sem solucdo pela Devedora, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a se
realizar de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Termo de Securitizagcdo. Se, na referida
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI representando, no minimo, (i) em primeira
convocacéo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI em Circulacéo; ou (ii) em segunda
convocagdo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI presentes a assembleia, desde
gue estejam presentes, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagdo, decidirem por nao
declarar o vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures, a Emissora ndo devera
declarar o vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes das Debéntures; caso contrario, ou em
caso da ndo obtencdo de quérum de instalacdo e/ou deliberacédo, em segunda convocacédo, da referida
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a Emissora devera, imediatamente, declarar o vencimento
antecipado das obrigac®es decorrentes das Debéntures e realizar o consequente resgate obrigatdrio dos
CRI, nos termos do Termo de Securitizacao.

Na ocorréncia do vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures (tanto o
automatico, quanto o ndo automaético), os recursos recebidos em pagamento das obrigacdes
decorrentes das Debéntures, na medida em que forem sendo recebidos, deverdo ser
imediatamente aplicados na amortizacdo ou, se possivel, quitacdo do saldo devedor das
obrigacdes decorrentes das Debéntures. Caso o0s recursos recebidos em pagamento das
obrigacdes decorrentes das Debéntures ndo sejam suficientes para quitar simultaneamente todas
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as obriga¢cBes decorrentes das Debéntures, tais recursos deverdo ser imputados na seguinte
ordem, de tal forma que, uma vez quitados os valores referentes ao primeiro item, os recursos
sejam alocados para o item imediatamente seguinte, e assim sucessivamente: (i) quaisquer custos
ou despesas devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emisséo e/ou de qualquer dos
demais Documentos da Operacdo (incluindo a remuneracdo e as despesas incorridas pela
Emissora e pelo Agente Fiduciario dos CRI), que ndo sejam os valores a que se referem os itens
“(ii)” e “(iii)” abaixo; (ii) Encargos Moratérios e demais encargos devidos sob as obrigacoes
decorrentes das Debéntures; (iii) Remuneracdo das Debéntures; e (iv) saldo devedor do Valor
Nominal Unitario das Debéntures. A Devedora permanecera responsavel pelo saldo devedor das
obrigacdes decorrentes das Debéntures que néo tiverem sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos
de Remuneracédo das Debéntures, Encargos Moratorios e outros encargos incidentes sobre o saldo
devedor das obrigacbes decorrentes das Debéntures enquanto ndo forem pagas, sendo
considerada divida liquida e certa, passivel de cobranca extrajudicial ou por meio de processo de
execucéo judicial.

Na hipétese de resgate antecipado dos CRI em razdo do vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures conforme previsto acima, sera devido aos Titulares dos CRI o valor
equivalente ao saldo devedor dos CRI, acrescido de eventuais encargos moratorios aplicaveis nos termos
dos Documentos da Operacéo, a ser pago no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado do recebimento
dos recursos pela Emissora, conforme pagos pela Devedora, nos termos da Escritura de Emissao.

10.10. Descricdo das principais disposi¢des contratuais, ou, conforme o caso, do termo de
securitizagcado, que disciplinem as funcdes e responsabilidades do Agente Fiduciario e demais
prestadores de servigo

a) procedimentos pararecebimento e cobranca dos créditos, bem como medidas de segregacéo
dos valores recebidos quando da liquidag¢&o dos direitos creditérios;

No ambito da Emissdo e da Oferta, ndo foi contratado prestador de servicos de consultoria
especializada, gestéo, custodia e cobranca de créditos inadimplidos. A verificagdo do cumprimento da
destinacéo dos recursos sera realizada pelo Agente Fiduciario enquanto a cobranga do pagamento das
Debéntures serd realizada pela Securitizadora na qualidade de titular das debéntures, conforme
previsto na Escritura de Emissé@o e no Termo de Securitizag&o.

Assim, em caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Emissora ou o Agente Fiduciario
poderdo promover as medidas judiciais cabiveis, iniciando a execucado por quantia certa contra devedor
ou qualquer outra medida que entender cabivel.

b) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relacdo a
inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperacdo, incluindo mencéo quanto a eventual execugéo
de garantias;

Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, o Agente Fiduciario devera comunicar os Titulares
dos CRI quaisquer inadimplementos pela Emissora das obriga¢fes financeiras assumidas no Termo
de Securitizacdo, e a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e
que estabelecam condicbes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI.

c) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relagdo a
verificac@o do lastro dos direitos creditérios; e

O Agente Fiduciario verificou a Destinacdo dos na forma abaixo prevista. Adicionalmente, a
regularidade e legalidade de constituicdo da Escritura de Emissao foi realizada por meio de anélise de
assessor legal independente contratado especialmente para tal fim.

A comprovacdao da Destinagdo dos Recursos sera feita semestralmente, a partir da Data de Emisséo, até
a Data de Vencimento dos CRI da 1% Série ou até que a Devedora comprove a aplicagdo da totalidade
dos recursos obtidos com a Emisséo, o que ocorrer primeiro, por meio (a) da apresentacdo de Relatério
de Destinagdo dos Recursos, informando o valor total destinado no periodo do semestre anterior,
acompanhado (b) de comprovantes dos Documentos Comprobatérios. Caso a Devedora nédo entregue o
Relatério de Destinacdo dos Recursos nos termos e condi¢des previstos na Escritura de Emisséo, a
Devedora incorrera em inadimplemento de obrigacéo ndo pecuniaria, cabendo ao Agente Fiduciario dos
CRI e a Emissora tomar todas as medidas cabiveis nos termos previstos na Escritura de Emissdo e no
Termo de Securitizacao.

Mediante o recebimento das informag6es elencadas acima, o Agente Fiduciario sera responsavel por
verificar, semestralmente, ao longo do prazo da Emisséo, o cumprimento da destinacdo dos recursos
assumida pela Devedora, sendo que uma vez atingida e comprovada a aplicagcéo integral dos recursos
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oriundos das Debéntures em observancia a destinacdo dos recursos, a Devedora ficara desobrigada
com relagdo ao envio dos relatérios e documentos referidos acima.

d) procedimentos de outros prestadores de servigco com relagdo a guarda da documentacao
relativa aos direitos creditorios.

A Instituicdo Custodiante serd responsavel pela guarda de vias digitais originais dos Documentos
Comprobatdrios que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios, em observancia ao artigo 29 da
Resolucdo CVM 31. Deste modo, a verificagdo do lastro dos CRI sera realizada pela Instituicdo
Custodiante, de forma individualizada e integral, no momento em que as vias fisicas originais dos
Documentos Comprobatorios lhe forem apresentadas.

Tendo em vista o disposto acima, exceto em caso de solicitacdo expressa por Titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a Instituicdo Custodiante estara dispensada de
realizar verificagcdes posteriores do lastro durante a vigéncia dos CRI.

O Escriturador foi contratado, por meio do Contrato de Prestacdo de Servicos de Custddia e
Escrituracdo, para prestar, no &mbito da Emissdo, os servicos de escrituracdo dos CRI, que serdo
mantidos sob o sistema escritural, sem emissdo de certificados, consistente na manutencdo da
totalidade dos CRI emitidos pela Emissora, incluindo a abertura e manutencdo em sistemas
informatizados de livros de registro, o registro: (i) das informacdes relativas a titularidade dos CRI; (ii)
dos direitos reais de fruicdo ou de garantia e de outros gravames incidentes sobre os CRI, conforme
aplicavel; (iii) das movimentagdes dos CRI, nédo se limitando aos procedimentos necessarios, quando
for o caso, do regime de deposito centralizado; e (iv) do tratamento de eventos incidentes, conforme o
Contrato de Prestacdo de Servicos de Custédia e Escrituracdo, a legislacdo vigente e posteriores
alteracgoes.

10.11. Informacgado sobre taxas de desconto praticadas pela securitizadora na aquisi¢cdo dos
direitos creditérios

A Securitizadora ndo possui nenhuma taxa de desconto para a aquisicéo dos créditos imobiliarios.
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11.1. Identificacdo dos Originadores e cedentes que representem ou possam Vir a representar
mais de 10% (dez por cento) dos direitos creditorios cedidos a securitizadora, devendo ser
informado seu tipo societario, e caracteristicas gerais de seu neg6cio, e, se for o caso, descrita
sua experiéncia prévia em outras operacdes de securitizacdo tendo como objeto o mesmo ativo
objeto da securitizagao

Este item ndo é aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios sdo 100% (cem por cento)
concentrados na Devedora.

11.2. Em se tratando de originadores responsaveis por mais que 20% (vinte por cento) dos
direitos creditérios cedidos a securitizadora, quando se tratar dos direitos creditérios
originados de warrants e de contratos mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias
ou servicos para entrega ou prestacdo futura, bem como em titulos ou certificados
representativos desses contratos, além das informacgdes previstas no item 11.1, devem ser
apresentadas suas demonstracdes financeiras de elaboradas em conformidade com a Lei n°
6.404, de 1976, e a regulamentacdo editada pela CVM, auditadas por auditor independente
registrado na CVM, referentes ao Ultimo exercicio social. Essas informagdes néo serao exigiveis
guando os direitos creditérios forem originados por instituicdes financeiras de demais
instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil

Os Créditos Imobilidrios sdo 100% (cem por cento) concentrados na Devedora, as informacgGes
referentes a Devedora estdo descritas na Secado 12 deste Prospecto.
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12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditérios

Os Créditos Imobiliarios sédo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de emissora das
Debéntures que servem de lastro para os CRI objeto da Oferta. A Devedora é constituida sob a forma
de sociedade andnima, com registro de emissor de valores mobiliarios perante a CVM, sob 0 n° 24902
e categoria “A”, em fase operacional e com ag¢des negociadas na B3.

A Devedora tem por objeto social, nos termos do artigo 3° de seu estatuto social vigente: (i) a
incorporagdo de empreendimentos imobiliarios; (ii) a assessoria empresarial; (iii) a compra e venda de
imoveis; (iv) a locacao de imdveis préprios ou de terceiros; (v) a administracao de carteira de recebiveis
de financiamentos imobiliarios ou de empreendimentos imobiliarios préprios ou de terceiros; e (vi) a
participagdo, como sécia, acionista ou quotista, em outras sociedades.

A Devedora atua exclusivamente no segmento de incorporagdo e venda de imoveis, que compreende
a viabilizacao de determinada edificacéo através da (i) aquisicao de terreno seguida de langcamento do
empreendimento e sua disponibilizacao para vendas, e (ii) construcao de empreendimento.

(@) Produtos e servigcos comercializados

As atividades da Devedora sdo exercidas por meio de um Unico segmento operacional (incorporacao e
venda de imoveis), conforme divulgados em suas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas
referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023.

(b) Receita proveniente do segmento e sua participacao na receita liquida da Devedora

As tabelas abaixo apresentam a receita proveniente de cada segmento e a respectiva participagéo na
receita liquida total da Devedora no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023:

Exercicio social encerrado em
Em milhdes de Reais, exceto %
31 de dezembro de

% da Receita Liguida

Receita Operacional Liquida 2023

Total
Incorporacdo e venda de imaveis 926,4 100%
Total 526,4 100%

(c) Lucro ou prejuizo resultante do segmento e sua participagdo no lucro liquido da
Devedora

As tabelas abaixo apresentam o lucro (prejuizo) liquido proveniente de cada segmento e a respectiva
participagdo no lucro (prejuizo) liquido total da Devedora no exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023:

Exercicio social encerrado
Em milhdes de Reais, exceto %

em 31 de dezembro de

Lucro Liquido 2023 % do Lucro Liquido
Incorporacao e venda de imoveis 184,1 100%
Total 184,1 100%
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12.2. Nome do devedor ou do obrigado responséavel pelo pagamento ou pela liquidagéo de
mais de 10% (dez por cento) dos ativos que compdem o patriménio da securitizadora ou do
patriménio separado, composto pelos direitos creditérios sujeitos ao regime fiduciario que
lastreiam a operacéo; tipo societario e caracteristicas gerais de seu negécio; natureza da
concentracdo dos direitos creditérios cedidos; disposicBes contratuais relevantes a eles
relativas

Seguem abaixo as principais informacdes em relagdo a Devedora:

Denominacéo Mitre Realty Empreendimentos e Participa¢des S.A.

Tipo Societéario Sociedade por a¢Bes, com registro de companhia aberta perante
a CVM sob o n°® 24902, categoria “A” e com acdes negociadas
na B3.

Pais de constituicao Brasil.

Sede Alameda Santos, n° 700, 5° andar, Jardim Paulista, CEP 01418-
002, Séao Paulo, SP.

Caracteristicas gerais do Temos como foco desenvolver produtos destinados ao publico

negécio da Devedora de média-baixa, média, média-alta e altissima renda na cidade

de Sado Paulo. Focamos, prioritariamente, em desenvolver
empreendimentos Unicos, que sejam a primeira escolha dos
clientes de cada regido, sempre proximos aos eixos de
transporte, sobretudo estacdes de metrd, com infraestrutura ja
estabelecida e alta demanda potencial por produtos modernos,
inovadores e de alta qualidade. Esta estratégia mostrou-se
eficaz ao longo dos anos e nos possibilitou a manutencdo de
altos niveis de venda, significativamente superiores aos da
meédia do mercado onde atuamos, inclusive durante as piores
crises de mercado que vivemos. Focada em inovagdo e
exceléncia operacional, com uma estrutura verticalizada de
desenvolvimento de projetos, construcdo e vendas, com
gerenciamento eficaz dos principais drivers de rentabilidade e
riscos do negdcio e foco na cidade de Sao Paulo, a Companhia
oferece quatro linhas de produtos distintas: (i) Origem, linha de
entrada da Mitre, que busca atender o publico de média-baixa
renda; (ii) Raizes, focada no publico de média renda que busca
apartamentos ligeiramente maiores; (iii) Haus Mitre, voltada para
0 publico de média-alta e (iv) Mitre Exclusive Collection, focada
no publico de altissima renda da cidade de S&o Paulo. Todas as
linhas de produto sdo customizadas para cada regido, com
metragens e tipologias variadas.

Natureza da concentracdo dos O lastro é concentrado, uma vez que 100% (cem por cento) dos

Créditos Imobiliarios Créditos Imobiliarios séo devidos pela Devedora.

Disposi¢cdes contratuais As principais disposicGes contratuais relativas aos Créditos
relevantes relativas aos Imobiliarios sdo descritas na Seg¢ao “10. Informagdes sobre os
Créditos Imobiliarios Direitos Creditérios”, na pagina 67 deste Prospecto.

O lastro dos CRI é representado integralmente pelos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures,
emitidas pela Devedora. Desta forma, o nivel de concentracdo dos Créditos Imobiliarios é de 100%
(cem por cento) em relacdo a Devedora.

12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) dos direitos creditorios, demonstragdes financeiras, elaboradas em conformidade com a
Lei n°6.404, de 1976, e aregulamentacdo editada pela CVM, auditadas por auditor independente
registrado na CVM, referentes ao Ultimo exercicio social

12.3.1 Informacdes da Devedora

As demonstragBes contabeis individuais e consolidadas da Devedora relativas aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 bem como as informacfes financeiras
intermediarias individuais e consolidadas da Devedora, contidas no Formulario de Informacdes
Trimestrais (ITR), relativas ao periodo de 3 (trés) meses findo em 30 de setembro de 2024, elaboradas
em conformidade com as préaticas contabeis adotadas e devidamente auditadas, encontram-se
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incorporadas por referéncia ao presente Prospecto (conforme se¢do “Documentos ou informacgdes
incorporados ao prospecto por referéncia ou como anexos”, na pagina 100 deste Prospecto) e podem
ser encontradas no website https://ri.mitrerealty.com.br/informacoes-financeiras/central-de-resultados/)
e no website da CVM..

Para mais informacdes sobre demonstracdes financeiras da Devedora, veja a Segéo “15. Documentos
ou informacgBes incorporadas ao Prospecto por referéncia ou como anexos”, na pagina 100
deste Prospecto.

12.4. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) dos direitos creditorios, quando o lastro do certificado de recebiveis for um titulo de
divida cuja integralizagdo se dard com recursos oriundos da emissdo dos certificados de
recebiveis, relatério de impactos nos indicadores financeiros do devedor ou do coobrigado
referentes a divida que sera emitida para lastrear o certificado

Este topico contém informagdes da Devedora com base nas suas informacdes contébeis intermediarias
individuais e consolidadas, periodo de seis meses encerrado em 30 de setembro de 2024.

A tabela abaixo apresenta a capitalizacdo total da Devedora, composto por seus empréstimos e
financiamentos circulantes e n&o circulante e patriménio liquido, e indicam (i) coluna “indice Atual”, os
indices calculados com base nas informag¢8es financeiras intermedidrias da Devedora, relativas ao
periodo de 9 (nove) meses findo em 30 de setembro de 2024, devidamente revisadas por auditor
independente e publicadas na CVM, e (ii) na coluna “indice Ajustado”, os mesmos indices, ajustados
para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a presente Oferta, no montante
liquido de R$ 68.172.230,94, considerando o Valor Total da Emissao, ap6s a deduc¢éo das comissdes
e despesas preliminares estimadas da Oferta, conforme prevista no item 14.2 da Secao “14. Contrato
de distribuicdo de valores mobiliarios”, na pagina 98 deste Prospecto.

Em 30 de setembro de 2024

Capitalizagcdo (em R$ milhares) Saldo Histérico Saldo Ajustadog,
Empréstimos e financiamentos (circulante) 373.550 373.550
Empréstimos e financiamentos (ndo circulante) 266.224 334.396
Patrimonio liquido 994.199 994.199
Capitalizacédo Total 1.633.973 1.702.145

@ O “Saldo Ajustado” considera os recursos de R$ 68.172.230,94 que a Devedora estima receber em razdo dos CRI a

serem emitidas no &mbito da Oferta, ja liquidos da dedugéo das comissdes e despesas da Oferta.

@ Capitalizacéo Total € a soma dos empréstimos e financiamentos, circulante e ndo circulante, e do patrimdnio liquido da
Devedora. Esta definicdo pode variar de acordo com outras companhias.

indice Financeiros da Devedora

As informacgdes abaixo, referentes a coluna “indice Atual”’, foram extraidas as informacdes financeiras
individuais da Devedora referentes ao periodo de 9 (nove) meses findo em 30 de setembro de 2024,
incorporadas por referéncia ao presente Prospecto e elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil:

Em 30 de setembro de 2024

indices de Liquidez indice Atual indice Ajustado®
(em milhares de R$) (em milhares de R$)
Ativo Circulante 1.722.698 1.790.870
Ativo Nao Circulante 380.269 380.269
Passivo Circulante 694.869 694.869
Passivo Nao Circulante 370.912 439.084
Liquidez Geral® 2,0x 1,9x
Liquidez Corrente® 2,5x 2,6x
Caixa, Equivalentes de Caixa 242.461 310.633
Ligquidez Imediata® 0,3x 0,4x
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@ O indice de liquidez geral corresponde a somatoria do ativo circulante com o ativo nédo circulante, dividido pela
somatdria do passivo circulante com o passivo nédo circulante da Devedora.

@ O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da
Devedora.
® O indice de liquidez imediata corresponde ao quociente da divisdo (i) Caixa, Equivalentes de Caixa e Titulos e Valores

Mobiliarios de curto prazo pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

@ Os valores apresentados na coluna “indice Ajustado” foram calculados considerando os recursos liquidos de R$
68.172.230,94 que a Devedora estima receber no ambito da Oferta.

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a captacao (apds a deducédo das comissfes
e despesas da Oferta, conforme previstas no item 14.2 da Secdo “14. Contrato de distribuicdo de
valores mobiliarios”, na pagina 98 deste Prospecto) nao terdo, na data em que a Devedora receber tais
recursos, qualquer impacto no indice de lucratividade, seja na margem bruta, margem liquida ou no
retorno sobre o patriménio liquido médio. Por outro lado, os recursos liquidos que a Devedora estima
receber com a captacdo impactarao (i) o indice de atividade; e (ii) os indices de endividamento geral.

As tabelas abaixo apresentam, (i) na coluna “indice Atual”, os indices referidos calculados com base
nas informacdes financeiras intermediarias da Devedora relativas ao periodo de 9 (nove) meses findo
em 30 de setembro de 2024; e (ii) na coluna “indice Ajustado”, os mesmos indices ajustados para
refletir os recursos liquidos no montante de R$ 68.172.230,94 que a Devedora espera captar com a
Oferta, considerando Valor Total da Oferta, liquidos da deducédo das comissdes e despesas da Oferta,
conforme previstas no item 14.2 da Secédo “14. Contrato de distribuicdo de valores mobiliarios”, na
pagina 98 deste Prospecto:

Em 30 de setembro de 2024

indices de Atividade

indice Atual indice Ajustado®
(em milhares de R$) (em milhares de R$)
Receita de venda de bens e/ou servicos — UDM® 1.106.264 1.106.264
Ativo Total 2.102.967 2.171.139
Giro do ativo total® 0,5x 0,5x
) A receita de vendas de bens e/ou servicos UDM (Ultimos doze meses).
@ O giro do ativo total é dado pela divisdo da receita de vendas de bens e/ou servicos UDM (Ultimos doze meses) pelo
ativo total da Devedora em 30 de setembro de 2024.
® Os valores apresentados na coluna “indice Ajustado” foram calculados considerando os recursos liquidos de R$

68.172.230,94 que a Devedora estima receber na Oferta.

Em 30 de setembro de 2024
indices de Endividamento

indice Atual indice Ajustado®
Passivo circulante 694.869 694.869
Passivo néo circulante 370.912 439.084
Passivo circulante + Passivo ndo circulante 1.065.781 1.133.953
Ativo total 2.102.967 2.171.139
indice de Endividamento Geral® 0,5x 0,5x
Patriménio Liquido Consolidado 1.010.095 1.010.095
Grau de Endividamento® 1,1x 1,1x
Composicéo do Endividamento® 34,8% 38,7%
@ O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo (i) da soma do passivo circulante do passivo ndo
circulante pelo (ii) ativo total da Devedora.
@ O grau de endividamento corresponde ao quociente da divisdo (i) da soma do passivo circulante e do passivo nao
circulante pelo (i) Patriménio Liquido Consolidado da Devedora.
® A composicao do endividamento corresponde ao quociente da divisdo (i) do passivo circulante pela (i) soma do passivo
circulante e do passivo nédo circulante da Devedora.
@ Os valores apresentados na coluna “Saldo Ajustado” foram calculados considerando os recursos liquidos de R$

68.172.230,94 que a Devedora estima receber na Oferta.
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Em 30 de setembro de 2024
indices de Lucratividade

indice Atual indice Ajustado®
Margem bruta® 24,3% n/a
Margem liquida® 5,8% n/a
Retorno Sobre o Patriménio Liquido Médio® 4,3% n/a
) A margem bruta corresponde ao quociente da divisdo (i) Resultado bruto do periodo de 3 meses findo em 30 de
setembro de 2024 (ii) Receita de Venda de Bens e/ou Servigos do periodo de 3 meses findo em 30 de setembro de
2024.
@ A margem liquida corresponde ao quociente da divisdo (i) Lucro Liquido atribuido a sécios da empresa controladora do

periodo de 3 meses findo em 30 de setembro de 2024 pela (ii) Receita de Venda de Bens e/ou Servigos do periodo de 3
meses findo em 30 de setembro de 2024.

® O Retorno Sobre o Patriménio Liquido Médio corresponde ao quociente da divisdo (i) da soma do Lucro Liquido atribuido
a socios da empresa controladora da Demonstracdo de Resultado para o periodo de 12 meses, pela (i) média do
Patriménio Liguido excluindo participagdo dos acionistas nao controladores do periodo atual e de 12 meses anteriores
da Devedora.

@ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 68.172.230,94 que a Devedora estima
receber na Oferta.

Medidas Nao Contabeis da Devedora

(@) valor das medi¢8es ndo contabeis

A Devedora divulga as seguintes medi¢Bes ndo contabeis: EBITDA, EBITDA Ajustado, ROAE, Lucro
Bruto Ajustado, Margem Bruta, Margem Bruta Ajustada, Divida Bruta, Divida Liquida, Divida
Corporativa/Patriménio Liquido.

EBITDA e EBTIDA Ajustado

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes
de Juros, Impostos, Depreciagdes e AmortizagBes) € uma medi¢do ndo contabil divulgada pela
Companhia em consonancia com a Resolugdo CVM n°® 156, de 23 de junho de 2022 (“Resolu¢cdo CVM
156”), conciliada com suas demonstragdes financeiras, e consiste no lucro (prejuizo) liquido acrescido
pelo resultado financeiro liquido, pelas despesas de imposto de renda e contribuicdo social, e pelas
despesas e custos de depreciacdo e amortizacdo. A margem EBITDA é calculada pela divisdo do
EBITDA pela receita operacional liquida. O EBITDA e a margem EBITDA néo sdo medidas de lucro em
conformidade com as préaticas contabeis adotadas no Brasil pelas Normas Internacionais de Relatério
Financeiro — International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting
Standard Board (IASB), e nao representam os fluxos de caixa dos periodos apresentados e, portanto,
ndo € uma medida alternativa aos resultados ou fluxos de caixa.

A Devedora utiliza o EBITDA e a margem EBITDA como medidas de performance para efeito gerencial
e para comparacdo com empresas similares. Embora o EBITDA possua um significado padréo, nos
termos do artigo 3°, inciso |, da Resolucdo CVM 156, a Devedora ndo pode garantir que outras
sociedades, inclusive companhias fechadas, adotardo esse significado padréo. Nesse sentido, caso o
significado padréo instituido pela Resolugdo CVM 156 ndo seja adotado por outras sociedades, o
EBITDA divulgado pela Devedora pode nao ser comparavel ao EBITDA divulgado por outras
sociedades. Além disso, divulgacdes feitas anteriormente a entrada em vigor da Resolu¢cdo CVM 156
por empresas que nao foram obrigadas a retifica-las podem nao adotar o significado padronizado
instituido pela Resolugdo CVM 156. O EBITDA Ajustado é calculado através do EBITDA adicionado
dos custos dos encargos financeiros no que tange sobre os financiamentos a producao os quais sédo
capitalizados nos custos dos imdveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das
unidades vendidas. Adicionalmente, a Margem EBITDA Ajustada é calculada pela divisdo entre o
EBITDA Ajustado e a Receita operacional liquida. O EBITDA Ajustado e a margem EBITDA Ajustado
nao sdo medidas de lucro em conformidade com as préticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS e ndo
representam os fluxos de caixa dos periodos apresentados e, portanto, ndo € uma medida alternativa
aos resultados ou fluxos de caixa e ndo possui significado padréo. Outras empresas podem calcular o
EBITDA Ajustado de maneira diferente da Devedora.

O valor do EBITDA da Devedora para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de
R$ 107.814, e no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 52.264. O valor do
EBITDA Ajustado da Devedora para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de
R$160.857, e no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 75.284.
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ROAE

O ROAE (Return Average on Equity) é o lucro (prejuizo) liquido dividido pelo Patrimdnio Liquido Médio
(calculado pela média entre o Patriménio Liquido do Exercicio atual com o Patriménio Liquido do
Exercicio anterior) da Devedora. O ROAE nado é uma medida contabil reconhecida pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil nem pelo IFRS, emitidas pelo IASB e ndo possui significado padréo.
Outras empresas podem calcular o ROAE de maneira diferente da Devedora. O valor do ROAE da
Devedora para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de 8,9%, e no exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de 3,5%.

Lucro Bruto Ajustado

O Lucro Bruto Ajustado é uma medida ndo contabil utilizada pela Devedora que é calculado através do
Lucro Bruto da Devedora adicionado dos custos dos encargos financeiros no que tange sobre os
financiamentos a produgéo os quais sdo capitalizados nos custos dos imoveis vendidos e reconhecidos
conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a Margem Bruta Ajustada é
calculada pela divisdo entre o Lucro Bruto Ajustado e a Receita Operacional Liquida. O Lucro Bruto
Ajustado e a Margem Bruta Ajustada ndo sdo medidas de lucro em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e IFRS, emitidas pelo IASB, portanto, ndo é uma medida alternativa aos
resultados e ndo possuem significado padrao. Outras empresas podem calcular o Lucro Bruto Ajustado
e Margem Bruta Ajustada de maneira diferente da Devedora. O valor do Lucro Bruto Ajustado da
Devedora para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 237.160, € no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 244.452.

Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada

A Margem Bruta é uma medida ndo contabil utilizada pela Devedora. A nhorma contabil IFRS-15 (CPC
47) estipula que a empresa responsavel pela construgdo reconheca ndo s6 a receita do fee de
administracdo, mas também o custo integral de obra como receita, bem como custo, ou seja, apesar
de o lucro bruto ser zero, o calculo da margem acaba impactado pelo aumento da receita. Portanto, a
Margem Bruta é calculada através da divisdo do lucro bruto pela receita liquida subtraida da receita
proveniente de contrato de constru¢cdo de obra. A Margem Bruta da Devedora para o exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2023 foi de 19,9%, enquanto para o exercicio social encerrado em
31 de dezembro de 2022 foi de 29,2%. A Margem Bruta Ajustada € uma medida ndo contébil utilizada
pela Devedora. O calculo da Margem Bruta Ajustada consiste em excluir os efeitos dos juros nao
capitalizados incidentes sobre os financiamentos a producdo SFH, sendo assim i) Adiciona-se ao Lucro
Bruto os custos dos encargos financeiros no que tange sobre os financiamentos & produ¢éo os quais
séo capitalizados nos custos dos iméveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das
unidades vendidas. A Margem Bruta Ajustada da Devedora para o exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023 foi de 25,6%, e no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 foi de
32,2%. Divida Bruta e Divida Liquida A Divida Bruta equivale ao total da soma dos empréstimos,
financiamentos e financiamentos por arrendamento (circulante e ndo circulante). A Divida Liquida
equivale ao total da Divida Bruta deduzida do saldo de caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito
(circulante e néo circulante) e titulos e valores mobiliarios (circulante e nao circulante). A Divida Bruta
e a Divida Liquida ndo sdo medidas de desempenho financeiro, liquidez ou endividamento
reconhecidas pelas préaticas contabeis adotadas no Brasil nem pelo IFRS, emitidas pelo IASB, e ndo
possuem um significado padrdo. Outras empresas podem calcular a Divida Bruta e a Divida Liquida de
maneira diferente da utilizada pela Devedora. O valor da Divida Bruta da Devedora em 31 de dezembro
de 2023 foi de R$ 656.667, e em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 499.002. O valor da Divida Liquida
da Devedora em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 456.012, enquanto em 31 de dezembro de 2022
foi de R$ 269.693.

Divida Corporativa/Patriménio Liquido

A Divida Corporativa equivale a Divida Bruta descontada dos financiamentos a producéo.
Posteriormente, dividindo a Divida Corporativa pelo Patrimdénio Liquido, tem-se a Divida
Corporativa/Patriménio Liquido. A Divida Corporativa/Patrimdnio Liquido ndo é uma medida de
desempenho financeiro, liquidez ou endividamento reconhecidas pelas praticas contabeis adotadas no
Brasil nem pelo IFRS, emitidas pelo IASB e ndo possuem um significado padrdo. Outras empresas
podem calcular a Divida Corporativa/Patriménio Liquido de maneira diferente da utilizada pela
Devedora. O valor da Divida Corporativa/Patriménio Liquido da Devedora em 31 de dezembro de 2023
foi de 27,0%, e em 31 de dezembro de 2022 foi de 27,5%.
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(b) conciliacbes entre os valores divulgados e os valores das demonstracfes financeiras
auditadas

EBITDA, Margem EBITDA, EBITDA Ajustado e Margem EBITDA Ajustado

A tabela abaixo apresenta a reconciliagdo do lucro liquido para o EBITDA, Margem EBITDA, EBITDA
Ajustado e Margem EBITDA Ajustado para o periodo indicado:

Lucro do exercicio 90.382 34.831
(+)Impostos de renda e contribuicdo social 20.896 17.941
corrente e diferido

(+)Resultado financeiro, liquido (11.558) (5.849)
(+)Depreciacdo e amortizacio 8.094 5.341
EBITDA?Z 107.814 52.264
{+) Custo dos encargos Financeiro?® 53.043 23.020
EBITDA Ajustado? 160.857 75.284
Receita operacional liquida 926.392 758.626
Margem EBITDA 11,6% 6,9%
Margem EBITDA Ajustado? 17,4% 9,59%

ROAE

Segue abaixo reconciliagdo do ROAE da Devedora para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Lucro (prejuizo) Liguido 90.382 34.831
Patrimdnio Liquido Médio 1.026.209 1.004.033
ROAE 8,9% 3,5%

Lucro Bruto Ajustado

Segue abaixo reconciliagdo do Lucro Bruto Ajustado da Devedora para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023.

Receita Operacional Liquida 926.392 758.626
Lucro Bruto 184.117 221.432
(+) Custo dos encargos 53.043 23.020
J/Financeiro?!

Lucro Bruto Ajustado 237.160 244.452
Margem Bruta AjustadaZ 25,6% 32,2%

4 0 custo financeiro 530 os encarges financeiros dos i produgio no custo dos empreendimentos e gue

ariginalmente afetam a margem bruta.
z l!E‘\glm Bruta Ajustada & calculada pela divisdo entre o Lucro Bruto Ajustado & 2 Receita operacional liquida.




Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada

Segue abaixo reconciliagdo da Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada da Devedora para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023.

Em 31 de dezembro de
(em mithares de R$, exceto %) 2023 2022
Receita Operacional Liquida 926.392 758.626
(-) Efeito do IFRS15 na Receita - -
Liquida
Receita Operacional Liquida 926.392 758.626
Lucro Bruto 184.117 221.432
(+) Custo dos encargos 53.043 23.020
/Financeiro!
Lucro Bruto Ajustado 237.160 244,452
Margem Bruta? 19,9% 29,2%
Margem Bruta Ajustada3 25,6% 32,2%

(c) motivo pelo qual tal medicdo € mais apropriada para a correta compreensdo da sua
condicéo financeira e do resultado de suas operacdes

EBITDA e EBITDA Ajustado

A Devedora entende que o EBITDA é uma medicdo apropriada para a correta compreensdo da sua
condicao financeira e do resultado de suas operacbes da Devedora posto que no seu célculo ndo séo
incluidas despesas de depreciagcdo, amortizacdo, despesas de imposto de renda e contribuicdo social
(corrente e diferido) e resultados financeiros, liquidos. Sendo assim, ndo é afetado por flutuagdes nas taxas
de juros (quer sejam aplicaveis a divida ou a remuneracéo do caixa aplicado), alteracdes de carga tributérias
de imposto de renda e contribuicdo social, alteraces na forma de contabilizacdo de incentivo
governamentais, bem como pelos niveis de depreciacdo e amortizagdo. Além disso, a Devedora acredita
que o EBITDA oferece aos investidores uma melhor compreensao da sua capacidade de cumprir com suas
obrigacBes e sua capacidade de obter novos financiamentos para seus investimentos e capital de giro.
Ainda, de acordo com as normas contabeis aplicaveis, os custos financeiros referentes aos financiamentos
a producéo sao capitalizados nos Custos de Iméveis Vendidos. Dessa forma, o EBITDA que ndo deveria
incluir juros em seu calculo, acaba por incluir a parcela relativa dos financiamentos a produgado em seu
calculo. A Devedora entende que o EBITDA Ajustado oferece uma melhor percepcéo dos resultados
operacionais e uma Visdo mais clara aos investidores e terceiros sobre a Devedora. Outras empresas
podem calcular o EBITDA Ajustado de maneira diferente da utilizada pela Devedora.

ROAE

A administrac@o da Devedora entende que a medi¢cao do ROAE é util para a avaliagdo do resultado e
do retorno da Devedora em relagdo aos seus investimentos, sendo uma ferramenta comparativa
significativa para mensurar o desempenho operacional da Devedora, para embasar determinadas
decisdes de natureza administrativa.

Lucro Bruto Ajustado

Os custos financeiros referentes aos financiamentos a producdo séo capitalizados nos Custos de
Iméveis Vendidos. Dessa forma, o Lucro Bruto Ajustado com a exclusao do efeito dos custos financeiros
referentes aos financiamentos a producao incorporados ao Custo dos Iméveis Vendidos oferece uma
melhor percepcdo dos resultados operacionais e uma visdo mais clara aos investidores e terceiros
sobre a Devedora. Outras empresas podem calcular o Lucro Bruto Ajustado de maneira diferente da
utilizada pela Devedora.

Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada

A Administracdo da Devedora entende que as medi¢cdes da Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada
sé@o mais adequadas para avaliacdo dos resultados da Devedora uma vez que (i) o efeito dos contratos
de construcao sdo finitos e com prazo até o ano de 2023; e (ii) avaliar a Margem Bruta sem estornar o
efeito do IFRS 15 que produz uma margem bruta zero para a parcela do contrato de construcéo €&, na
visdo da Administracdo da Devedora, limitar a andlise da Devedora e de seus projetos. Outras
empresas podem calcular o Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada de maneira diferente da utilizada
pela Devedora.
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Divida Bruta e Divida Liquida

Apesar de a Divida Bruta e a Divida Liquida ndo serem consideradas medidas de desempenho
financeiro, liquidez ou endividamento reconhecidas pelas préaticas contabeis adotadas no Brasil nem
pelo IFRS, a Devedora entende que a medicdo da Divida Liquida é util na avaliagdo do grau de
endividamento em relagdo a sua posicao de caixa. Outras empresas podem calcular a Divida Bruta e
a Divida Liquida de maneira diferente da utilizada pela Devedora.

Divida Corporativa/Patrimdnio Liquido

A Divida Corporativa € uma medi¢do importante para a compreensdo dos resultados da Devedora e
para a avaliacdo de seu grau de endividamento uma vez que é uma indicacéo do passivo que nao é
coberto pelos recebiveis dos projetos da Companhia dado que os Financiamentos a produgédo tém seu
pagamento realizado através de tais recebiveis. A divisdo da Divida Corporativa pelo Patriménio
Liquido indica o grau de endividamento da Devedora em relagéo ao seu Patriménio Liquido e € uma
medicao nao contabil importante para avaliagcdo da estratégia da Devedora. A Divida Corporativa pelo
Patrimdnio Liquido é uma medida nao contabil que ndo é reconhecida pelas praticas contabeis
adotadas no Brasil nem pelo IFRS, a Devedora entende que a medi¢do da Divida Corporativa/
Patrimdnio Liquido é util na avaliagdo do grau de endividamento em relagdo a sua posi¢éo de caixa.
Outras empresas podem calcular a Divida Corporativa pelo Patrimdnio Liquido de maneira diferente da
utilizada pela Devedora.

12.5. Informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do
formuléario de referéncia, em relacdo aos devedores responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) dos direitos creditdrios e que sejam destinatarios dos recursos oriundos da emisséo, ou
aos coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditérios

Nos termos do Anexo E da Resolucdo CVM 160, uma vez a Devedora é companhia aberta, a
apresentacdo de tais informacgdes sdo facultativas e, portanto, ndo serdo apresentadas neste
Prospecto. Nao obstante, tais informac¢bes podem ser consultadas por meio do Formulario de
Referéncia da Devedora, em sua versdo mais recente, elaborado nos termos da Resolu¢cdo CVM n°
80, de 29 de margo de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 807).

Para mais informagbes sobre o Formulario de Referéncia da Devedora, veja a Segéo “15.
DOCUMENTOS OU INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU
COMO ANEXOS” deste Prospecto, na pagina 100 deste Prospecto.
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Entre o Coordenador Lider e a Emissora

Além do relacionamento decorrente da Oferta, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a
Emissora e o Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu conglomerado econémico, bem como
nao ha qualquer relacéo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e a Emissora.

Contudo, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Emissora,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos,
emissOes de valores mobiliarios, fusdes e aquisi¢des, financiamento, consultoria financeira e/ou em
guaisquer outras operacdes financeiras necessdrias a conducdo das atividades da Emissora e de
sociedades controladas pela Emissora, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer
outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou servigos necessarios a condugéo
das atividades da Emissora.

As partes declaram que, na data deste Prospecto, ndo ha qualquer conflito de interesse em relacéo a
atuacao do Coordenador Lider como Coordenador Lider da Oferta. Ainda, as partes declaram que néao
ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Emissora e o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu conglomerado econémico.

As partes entendem, na data deste Prospecto, que ndo ha qualquer relacionamento ou situacao entre
si que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta.

Em decorréncia do relacionamento acima, os investidores deverdo estar cientes do potencial
conflito de interesses. Vide “Risco de Potencial Conflito de Interesses Decorrente do
Relacionamento entre a Emissora e o Coordenador Lider” na pagina 25 deste Prospecto
Definitivo.

Entre o Coordenador Lider e a Devedora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente & Oferta, sem prejuizo do disposto no
paragrafo abaixo, a Devedora e/ou sociedades integrantes do seu grupo econdmico ndo possuem
relacionamentos comerciais relevantes com o Coordenador Lider e/ou sociedades integrantes de seu
grupo econbémico.

O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdo, no futuro, serem
contratados pela Devedora para a realizacdo de operagbes financeiras, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operac¢des financeiras
necessérias a conducgéo de suas atividades.

Ademais, na data deste Prospecto, ndo ha entre a Devedora e as sociedades de seu grupo econémico,
e 0 Coordenador Lider e as sociedades do seu conglomerado econémico (i) vinculos societérios
existentes; ou (ii) financiamentos, existentes ou que tenham sido liquidados nos 12 (doze) meses que
antecederam o pedido de registro automéatico da Oferta e que tenham influenciado na contratacéo do
Coordenador Lider para atuar na Oferta; (iii) transa¢des que tenham valor de referéncia equivalente a
5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da
Oferta; e/ou (iv) transagBes comerciais vigentes nos Ultimos 12 (doze) meses anteriores.

Além do descrito acima, o Coordenador Lider e/ou sociedades do seu grupo econémico podem/poderao
possuir outros titulos e valores mobiliarios de emissdo da Devedora, diretamente ou em fundos de
investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados
em operag¢des regulares a prec¢os e condi¢cdes de mercado.

Sem prejuizo do disposto acima, a Devedora declara que ndo ha qualquer vinculo societério
com o Coordenador Lider, tampouco qualquer conflito de interesse referente a atuagcdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta. Ainda, a Devedora declara que,
além das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a
Devedora e o Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade de seu conglomerado econémico.

Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario

Na data deste Prospecto, além dos servigos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econfmico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com o Agente Fiduciario.

Exceto pelo disposto acima, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider ou seu conglomerado econdmico. Ndo h& obrigacbes contratuais entre as partes que
restrinjam a contratacdo de terceiros por parte do Agente Fiduciario. Por fim, o Agente Fiduciario declara,
na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha qualquer relacionamento ou situacdo entre as
partes que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta.
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Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacéo de servigos de agente
fiduciario nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Agente Fiduciario presta servicos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico o Coordenador Lider.

Entre o Coordenador Lider e o Escriturador

Na data deste Prospecto, além dos servigcos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com o Escriturador.

Exceto pelo disposto acima, o Escriturador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider ou seu conglomerado econdémico. Ndo ha obrigacdes contratuais entre as partes
que restrinjam a contratacéo de terceiros por parte do Escriturador. Por fim, o Escriturador declara, na
data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha qualquer relacionamento ou situagao entre as
partes que possa configurar conflito de interesses no &mbito da Oferta.

Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de
escrituragdo nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Escriturador presta servigos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do Coordenador Lider.

Entre o Coordenador Lider e a Instituicdo Custodiante

Na data deste Prospecto, além dos servi¢os relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econémico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com a Instituicdo Custodiante.

Exceto pelo disposto acima, a Instituicdo ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico. Nao ha obrigacdes contratuais entre as partes que
restrinjam a contratac&o de terceiros por parte da Instituicdo Custodiante. Por fim, a a Instituicdo Custodiante
declara, na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha qualguer relacionamento ou situacéo
entre as partes que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta.

Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacao de servi¢os de custodia
nas emissdes de valores mobilidrios em que atua. A Instituicdo Custodiante presta servicos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do Coordenador Lider.

Entre o Coordenador Lider e o Banco Liquidante

Na data deste Prospecto, além dos servigos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com o Banco Liquidante.

Exceto pelo disposto acima, o Banco Liquidante ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com
0 Coordenador Lider ou seu conglomerado econdmico. Nao h& obrigacbes contratuais entre as partes
que restrinjam a contratacéo de terceiros por parte do Banco Liquidante. Por fim, o Banco Liquidante
declara, na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, nao ha qualquer relacionamento ou situagao
entre as partes que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta.

Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacao de servigos de banco
liquidante nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Banco Liquidante presta servicos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do Coordenador Lider.

Entre a Monte Bravo e a Emissora

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a Monte Bravo e as sociedades de seu conglomerado econdmico, na data deste
Prospecto, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com a Emissora.

A Monte Bravo e a Emissora ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacao dos servicos e
tampouco qualquer relagéo societaria ou de conflito de interesses.

Nao ha qualquer relagao ou vinculo societario entre a Monte Bravo e a Emissora.

A Monte Bravo utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de securitizadora nas
emissOes de valores mobiliarios em que atua.

A Emissora presta servi¢os ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico da Monte Bravo.

A Monte Bravo e a Emissora declaram, na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha qualquer
relacionamento ou situacao entre si que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta.
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Entre a Monte Bravo e a Devedora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, sem prejuizo do disposto no paragrafo
abaixo, a Devedora e/ou sociedades integrantes do seu grupo econémico ndo possuem relacionamentos
comerciais relevantes com a Monte Bravo e/ou sociedades integrantes de seu grupo econémico.

A Monte Bravo e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdo, no futuro, serem contratados
pela Devedora para a realizacéo de operacdes financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes
de valores mobiliarios, prestacéo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,

consultoria financeira ou quaisquer outras operacgdes financeiras necesséarias a condugédo de suas
atividades.

Ademais, na data deste Prospecto, ndo ha entre a Devedora e as sociedades de seu grupo econémico, € a
Monte Bravo e as sociedades do seu conglomerado econémico (i) vinculos societarios existentes; ou (i)
financiamentos, existentes ou que tenham sido liquidados nos 12 (doze) meses que antecederam o pedido
de registro automatico da Oferta e que tenham influenciado na contratagdo da Monte Bravo para atuar na
Oferta; efou (iii) transagBes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) ou mais do
montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

Além do descrito acima, a Monte Bravo e/ou sociedades do seu grupo econdmico podem/poderdo possuir
outros titulos e valores mobiliérios de emissdo da Devedora, diretamente ou em fundos de investimento
administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados em operacdes
regulares a precos e condi¢cdes de mercado.

Sem prejuizo do disposto acima, a Devedora declara que ndo ha qualquer vinculo societario com a Monte
Bravo, tampouco qualquer conflito de interesse referente & atuagdo da Monte Bravo como instituicao
intermediéria da Oferta. Ainda, a Devedora declara que, além das informacg8es prestadas acima, ndo ha
qualquer outro relacionamento relevante entre a Devedora e a Monte Bravo e/ou qualquer sociedade de
seu conglomerado econémico.

Entre a Monte Bravo e o Agente Fiduciério

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a Monte Bravo e as sociedades de seu conglomerado econdmico, na data deste
Prospecto Definitivo, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o Agente Fiduciério.

A Monte Bravo e o Agente Fiduciario ndo possuem relagcdo de exclusividade na prestacéo dos servigcos
e tampouco qualquer relacdo societéria ou de conflito de interesses.

Nao ha qualquer relagao ou vinculo societario entre a Monte Bravo e o Agente Fiduciério.

A Monte Bravo utiliza-se de outras sociedades para a prestacao de servigos de agente fiduciario nas
emissdes de valores mobiliarios em que atua.

O Agente Fiduciario presta servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico
da Monte Bravo.

A Monte Bravo e o Agente Fiduciario declaram, na data deste Prospecto Definitivo, que, no seu
entendimento, ndo h& qualquer relacionamento ou situacdo entre si que possa configurar conflito de
interesses no ambito da Oferta.

Entre a Monte Bravo e o Escriturador

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a Monte Bravo e as sociedades de seu conglomerado econdmico, na data deste
Prospecto Definitivo, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o Escriturador.

A Monte Bravo e o Escriturador ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacéo dos servigcos e
tampouco qualquer relacdo societaria ou de conflito de interesses. Nao ha qualquer relagéo ou vinculo
societario entre a Monte Bravo e o Escriturador.

A Monte Bravo utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de escrituracdo nas
emissOes de valores mobiliarios em que atua.

O Escriturador presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da
Monte Bravo.

A Monte Bravo e o Escriturador declaram, na data deste Prospecto Definitivo, que, no seu entendimento, ndo
ha qualquer relacionamento ou situacdo entre si que possa configurar conflito de interesses no &mbito da Oferta.

Entre a Monte Bravo e a Instituicdo Custodiante
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Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso ordinario
dos negacios, a Monte Bravo e as sociedades de seu conglomerado econdmico, na data deste Prospecto
Definitivo, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com a Instituicdo Custodiante.

A Monte Bravo e a Instituicdo Custodiante ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos
servigos e tampouco qualquer relagéo societaria ou de conflito de interesses.

N&o ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre a Monte Bravo e a Instituicdo Custodiante.

A Monte Bravo utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de custodiante nas
emissdes de valores mobiliarios em que atua.

A Instituicdo Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado
econdmico da Monte Bravo.

A Monte Bravo e a Instituicdo Custodiante declaram, na data deste Prospecto Definitivo, que, no seu
entendimento, ndo ha qualquer relacionamento ou situacdo entre si que possa configurar conflito de
interesses no ambito da Oferta.

Entre a Monte Bravo e o Banco Liquidante

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a Monte Bravo e as sociedades de seu conglomerado econdmico, na data deste
Prospecto Definitivo, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o Banco Liquidante.

A Monte Bravo e Banco Liquidante ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacao dos servigcos
e tampouco qualquer relacdo societaria ou de conflito de interesses. Ndo hé qualquer relagéo ou vinculo
societario entre a Monte Bravo e o Banco Liquidante.

A Monte Bravo, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de custodiante
nas emissodes de valores mobilidrios em que atua.

A Monte Bravo e o Banco Liquidante declaram, na data deste Prospecto Definitivo, que, no seu
entendimento, ndo ha qualquer relacionamento ou situacéo entre si que possa configurar conflito de
interesses no ambito da Oferta.

Entre a Emissora e a Devedora

Além dos servicos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha
gualquer relacé@o ou vinculo societério entre a Emissora e a Devedora. Nao ha conflitos de interesse
entre as partes desta secéo.

Entre a Emissora e o Agente Fiduciario

Com excecéo do servigo relacionado & Emisséo e das emissfes listadas no Anexo V do Termo de
Securitizacdo, o Agente Fiduciario ndo presta servicos como agente fiduciario em outras emissdes da
Emissora e/ou sociedades pertencentes ao seu grupo econdmico.

Além dos servicos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha
gualquer relag&o ou vinculo societario entre a Emissora e o Agente Fiduciario. Ndo ha conflitos de
interesse entre as partes desta secéo.

Entre a Emissora e o Escriturador

Além dos servicos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha
gualquer relagao ou vinculo societario entre a Emissora e o Escriturador. Nao ha conflitos de interesse
entre as partes desta secéo.

Entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante

Além dos servicos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha
gualquer relacéo ou vinculo societario entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante. Ndo ha conflitos
de interesse entre as partes desta secéo.

Entre a Emissora e o Banco Liquidante

Além dos servicos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha
gualquer relagdo ou vinculo societario entre a Emissora e o Banco Liquidante. Ndo ha conflitos de
interesse entre as partes desta secéo.

Entre a Devedora e o Agente Fiduciério
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Além dos servigos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negécios, bem como
a prestacgdo de servigos da mesma natureza em outras emissdes da Devedora, ndo ha qualquer relagdo
ou vinculo societéario entre a Devedora e o Agente Fiduciario. As partes entendem que ndo ha conflitos
de interesse entre as partes desta secéo.

Entre a Devedora e o Escriturador

Além dos servigos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negécios, bem como
a prestacgado de servigos da mesma natureza em outras emissdes da Devedora, ndo ha qualquer relacéo
ou vinculo societario entre a Devedora e o Escriturador. As partes entendem que nao ha conflitos de
interesse entre as partes desta sec¢éo.

Entre a Devedora e a Instituicdo Custodiante

Além dos servicos relacionados a Oferta, ndo h& qualquer relagdo ou vinculo societério entre a
Devedora e a Instituicdo Custodiante. As partes entendem que nédo héa conflitos de interesse entre as
partes desta secéo.

Entre a Devedora e o Banco Liquidante

Além dos servigos relacionados a Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negécios, bem como
a prestacgdo de servigos da mesma natureza em outras emissdes da Devedora, ndo ha qualquer relacéo
ou vinculo societario entre a Devedora e 0 Banco Liquidante. As partes entendem que n&o h& conflitos
de interesse entre as partes desta sec¢éo.
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14.1. Condicdes do Contrato de Distribuicéo

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do
pagamento da Remuneracéo de Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribuicao), se
aplicavel, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes dos
Coordenadores previstos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento das seguintes
condi¢des precedentes (“Condicdes Precedentes Gerais”) (consideradas condicdes suspensivas nos
termos do artigo 125 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cadigo Civil’)), a
exclusivo critério dos Coordenadores, as quais deverdo ser mantidas até a primeira Data de
Integralizac@o (exclusive) e observado o Prazo Final para Exercicio da Garantia Firme, conforme
aplicavel, sendo certo que, nos termos do artigo 58 da Resolugdo CVM 160, a Oferta é irrevogavel,
sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre Emissora, a Devedora e os
Coordenadores (“Partes”) nos documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta
(inclusive em decorréncia da Auditoria Legal (conforme definido abaixo) a ser realizada:

0] obtencéo pelos Coordenadores de todas as aprovacdes internas necessarias para prestagao
dos servicos de estruturacdo, coordenacdo, colocacdo e distribuicdo dos CRI (“Servicos”),
incluindo, mas nao se limitando, as areas juridica, socioambiental, contabilidade, risco e
compliance, além de regras internas da organizacgéo;

(ii) aceitacdo, pelos Coordenadores e pela Devedora da contratagdo dos assessores juridicos
dos Coordenadores e da Devedora (“Assessores Juridicos”), da Securitizadora, da Agéncia
de Classificagdo de Risco, do Escriturador, do Agente Fiduciario, do Banco Liquidante, do
Custodiante, bem como remuneragéo e manutencgéo de suas contratagdes pela Devedora ou
as suas expensas;

(i) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do lastro, dos CRI e ao conteddo dos
Documentos da Oferta em forma e substancia satisfatérias as Partes e seus Assessores
Juridicos e em concordancia com as legislac@es e normas apliciveis;

(iv) obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no
Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta;

(v) obtencdo do registro dos CRI para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e
secundarios administrados e operacionalizados pela B3, incluindo seu depdsito pela central
depositaria da B3 em atendimento ao artigo 23 da Lei 14.430;

(vi) manutenc¢ao do registro de companhia aberta da Devedora, bem como do seu Formulario de
Referéncia na CVM devidamente atualizado;

(vii) obtencéo de classificacdo de risco dos CRI, em escala nacional, equivalente a, no minimo,
“A+” pela Agéncia de Classificagéo de Risco;

(viii) se solicitado pelos Coordenadores, recebimento de declaracdo firmada pelo Diretor
Financeiro da Devedora (CFO Certificate), conforme aplicvel, atestando a veracidade e
consisténcia de determinadas informagfes gerenciais, contabeis e financeiras da Devedora
constantes dos Documentos da Oferta e do material publicitario, que nao foram passiveis de
verificacdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com os
Coordenadores), e que tais informacdes, conforme o caso, sdo compativeis, estdo contidas,
foram calculadas com base em e/ou contam com suporte em informacdo presente nas
demonstra¢des financeiras auditadas da Devedora;

(ix) negociacdo, formalizacdo e registros (observado, em especial, o item (x) abaixo), conforme
aplicavel, dos contratos definitivos necessarios para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, a Escritura de Emisséo, este Contrato, o Termo de Securitizagdo, a Aprovacao
Societaria da Devedora, entre outros, 0s quais conterdo substancialmente as condi¢cdes da
Oferta aqui previstas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em
termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as préaticas de mercado em
operacg@es similares;

(x) registro da Escritura de Emiss@o e da Aprovac¢d@o Societaria da Devedora na JUCESP e
publicacéo da ata da Aprovacéo Societéria da Devedora no Jornal de Publicacdo, nos termos
do artigo 62, inciso |, e do artigo 289 da Lei das Sociedades por Acdes;

(xi) realizac¢é@o de bring down due diligence com relacdo & Devedora em data anterior (a) ao inicio
do roadshow, e (b) a liquidagéo da Oferta;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

fornecimento, em tempo habil, pela Devedora, aos Coordenadores e aos Assessores
Juridicos, de todos os documentos e informacdes corretos, completos, precisos e necessarios
para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao da Auditoria Legal, de
forma satisfatéria aos Coordenadores e aos Assessores Juridicos;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade nas datas em que foram
fornecidas de todas as informacdes enviadas e declaracées feitas pela Devedora, constantes
dos Documentos da Oferta, sendo que a Devedora, sera responsavel pela suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade nas datas em que foram fornecidas, das
informacdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato;

recebimento, pelos Coordenadores, de declaracdo assinada pela Devedora com
antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da primeira Data de Integralizacdo, atestando a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade nas datas em que foram
fornecidas das informacdes constantes dos Documentos da Oferta, demais informacdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracdes prestadas pela Devedora, no
ambito da Oferta e do procedimento de Auditoria Legal, nos termos da regulamentacao
aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugdo CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia
verificada nas informagdes fornecidas aos Coordenadores que, a exclusivo critério dos
Coordenadores, de forma razoavel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusado, de forma satisfatéria aos Coordenadores, da auditoria juridica elaborada pelos
Assessores Juridicos, com relacdo a Devedora e & Emissora, conforme aplicavel, nos termos
do Contrato (“Auditoria Legal’), bem como dos procedimentos de back-up e circle-up,
conforme aplicavel, e conforme padrédo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operagOes similares;

recebimento, exclusivamente pelos Coordenadores, com antecedéncia de, no minimo, 2
(dois) Dias Uteis da primeira Data de Integralizac&o (exclusive), em termos satisfatorios aos
Coordenadores, do parecer legal (legal opinion) dos Assessores Juridicos, elaborada de
acordo com as praticas de mercado para operacdes da mesma natureza, que devera
confirmar, entre outros: (a) a conformidade da representacdo da Devedora e da Emissora nos
Documentos da Oferta; (b) a existéncia, validade, legitimidade e exequibilidade da Emissao,
da Oferta e dos Documentos da Oferta, conforme aplicivel; (c) a adequacéo e regularidade
juridica dos demais Documentos da Oferta, sobretudo o devido atendimento ao disposto na
Resolugdo CVM 160, no Cédigo ANBIMA e nas demais normas aplicaveis; (d) a consisténcia
entre as informagBes fornecidas nos Documentos da Oferta e as analisadas durante o
procedimento de Auditoria Legal (“Legal Opinion”);

recebimento, exclusivamente, pelos Coordenadores, no primeiro horario comercial da
primeira Data de Integralizac&o, das versdes assinadas das Legal Opinions dos Assessores
Juridicos, com contelido aprovado nos termos acima, observado o disposto no Contrato de
Distribuicao;

obtencao, pela Devedora, conforme o caso, por qualquer sociedade de seu Grupo Econémico
(conforme abaixo definido) e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer
aprovacdes, averbacdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias
para a realizagéo, efetivacdo, liquidacéo, boa ordem, transparéncia, concluséo e validade da
Oferta, e dos Documentos da Oferta junto a: (a) 6rgdos governamentais e n&o
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias
reguladoras do seu setor de atuacao; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicbes
financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (“BNDES”), se
aplicavel; e (c) 6rgao dirigente competente aplicavel & Devedora;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa relevante nas condi¢cdes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais da Devedora, e/ou de qualquer sociedade de seu Grupo
Econbmico, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a
exclusivo critério dos Coordenadores;

manutencdo do setor de atuacdo da Devedora e/ou de qualquer sociedade de seu Grupo
Econdmico;

nao ocorréncia de alteracdo na composicdo societaria da Devedora (incluindo fuséo, cisédo ou
incorporacgdo), que resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de
controle direto ou indireto da Devedora nos termos do artigo 116 da Lei das Sociedades
Por Acoes;
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(Xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(Xxxiv)

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao a Devedora condi¢ao fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo dos CRI, todas as
declaracbes feitas pela Devedora e corretas nos Documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, corretas e atuais, bem como a ndo ocorréncia de qualquer alteracao
adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia material nas informacdes
fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério, decidirdo sobre a continuidade
da Oferta;

nao ocorréncia de (i) liquidacéo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia da Devedora; (ii) pedido
de autofaléncia da Devedora ou de qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico; (iii)) pedido
de faléncia formulado por terceiros em face da Devedora ou de qualquer sociedade de seu
Grupo Econdmico, ndo devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizacao da
Oferta; (iv) propositura pela Devedora ou por qualquer sociedade de seu Grupo Econémico,
de mediagéo, conciliagdo, nos termos do artigo 20-B da Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de
2005, conforme alterada (“Lei 11.101”) ou plano de recuperagao extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacéo judicial do referido plano, ou medidas antecipatdrias para quaisquer de tais
procedimentos conforme previsto no paragrafo 12° do artigo 6° da Lei 11.101 ou, ainda,
gualguer processo similar em outra jurisdi¢cdo; e/ou (v) ingresso pela Devedora ou por
qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico em juizo, com requerimento de recuperacao
judicial ou qualquer processo antecipatdrio ou similar, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento, pela Devedora, de todas as obriga¢des aplicaveis previstas na Resolu¢do CVM
160, incluindo, sem limitacéo, observar as regras relativas ao Periodo de Siléncio (conforme
definido no Contrato de Distribuigdo) com relagao a ndo manifestacéo na midia sobre a Oferta,
objeto do Contrato de Distribuicdo, previstas na regulamentagéo emitida pela CVM, bem como
pleno atendimento ao Codigo ANBIMA;

cumprimento, pela Devedora, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis nas respectivas datas
mencionadas e até a data de encerramento da Oferta, conforme o caso;

recolhimento, pela Devedora de todos os tributos, taxas e emolumentos necessérios a
realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA,;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a
administragdo publica e ao patriménio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributaria,
de “lavagem” ou ocultagédo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional,
incluindo, mas nédo se limitando a, Legislagdo Anticorrupcdo, pela Devedora, por qualquer
sociedade de seu grupo econdmico e por qualquer de seus respectivos administradores ou
funcionarios, no estrito exercicio das respectivas funcdes perante a Devedora e/ou
sociedades de seu grupo econémico, conforme o caso;

néo ocorréncia de intervencao, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou
ente da administragdo publica, na prestacédo de servigos fornecidos pela Devedora ou por
qualquer sociedade de seu Grupo Econémico;

nédo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizagéo, concessao ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pela Devedora ou por qualquer sociedade de
seu Grupo Econémico, necessarias para a exploracao de suas atividades econémicas;

ndo terem ocorrido alterac6es na legislacdo e regulamentagdo em vigor, relativas aos CRI,
que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta,
incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre os
CRI aos potenciais investidores;

que os direitos creditérios que compdem as Debéntures estejam livres e desembaragados de
guaisquer dnus ou gravames de qualquer natureza e sejam considerados elegiveis para lastro
da emissdo dos CRI, ndo havendo qualquer Gbice contratual, legal ou regulatério a
formalizacéo de tais direitos creditérios;

verificacdo de que todas e quaisquer obrigacfes pecunidrias assumidas pela Devedora junto
aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seus respectivos grupos econdémicos,
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente
adimplidas;
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(xxxv)

(xxxvi)

(xxxvii)

(xxxviii)

(Xxxix)

(x1)

cumprir, e fazer com que sociedades do seu grupo econdmico cumpram, a legislacido
ambiental e trabalhista em vigor, inclusive a pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente
e Resolugdes do CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente, conforme aplicavel, bem
como a legislacdo relativa a ndo utilizacdo de méo de obra infantil e/ou em condicdes
analogas as de escravo, ao ndo incentivo a prostituicao e/ou ainda que caracterizem assédio
moral ou sexual (“Leis Ambientais e Trabalhistas”), procedendo todas as diligéncias exigidas
por lei para suas atividades econémicas, preservando o0 meio ambiente e atendendo as
determinacdes dos 6rgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a
legislar ou regulamentar as normas ambientais, bem como adotando as medidas e acdes
preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente
e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social;

inexisténcia de violagdo, pela Devedora da legislagédo e regulamentacao em vigor quanto a
nao utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condi¢des analogas a de escravo, ndo incentivo
a prostituicdo ou, ainda, relacionados a discriminagdo de raca e género e direitos dos
silvicolas, em especial, mas néo se limitando, ao direito sobre as areas de ocupagéo indigena,
assim declaradas pela autoridade competente (“Leis de Protecéo Social”);

autorizacdo, pela Devedora e pela Securitizadora para que os Coordenadores possam
realizar a divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Devedora e da
Securitizadora, conforme o caso, nos termos do artigo 12 da Resolu¢do CVM 160, para fins
de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacgéo aplicaveis, recentes decisdes, oficios
e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de mercado;

acordo entre a Devedora, a Securitizadora e os Coordenadores quanto ao contetido do
material de marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores,
com o intuito de promover a plena distribuicéo dos CRI;

ndo ocorréncia de qualquer hipétese de vencimento antecipado prevista na Escritura de
Emisséao;

a Devedora arcar com todo o custo da Oferta, diretamente ou por sua conta e ordem.

Sob pena de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, a Emissora dever4 cumprir com as seguintes
condicdes precedentes imputaveis a Emissora (“Condicdes Precedentes da Emissora” e, em conjunto
com as Condicbes Precedentes Gerais, “Condicdes Precedentes”) (consideradas condigdes
suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil), as quais deverdo ser mantidas até a primeira
Data de Integralizacdo (exclusive) e observado o Prazo Final para Exercicio da Garantia Firme,
conforme aplicavel, sendo certo que, nos termos do artigo 58 da Resolugdo CVM 160, a Oferta é
irrevogavel, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre os Coordenadores, a
Devedora e a Securitizadora nos Documentos da Oferta (inclusive em decorréncia da Auditoria Legal
a ser realizada):

@

(ii)

(i)

(iv)

v)

(vi)

manuteng¢do do registro de companhia securitizadora da Emissora (categoria S1 ou S2)
perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM 60, bem como do Formulario de Referéncia
na CVM devidamente atualizado na periodicidade prevista na regulamentagédo aplicavel;

registro da Aprovacdo Societaria da Emissora na junta comercial competente e publicagéo da
ata da Aprovacdo Societaria da Emissora no jornal de publicacdo aplicavel, nos termos do
artigo 62, inciso |, e do artigo 289 da Lei das Sociedades por A¢des;

realizacdo de bring down due diligence com relagdo a Emissora em data anterior (a) ao inicio
do roadshow e (c) a liquidacdo da Oferta;

fornecimento, em tempo habil, pela Emissora, aos Coordenadores e aos Assessores
Juridicos, de todos os documentos e informag8es corretos, completos, precisos e necessarios
para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao da Auditoria Legal, de
forma satisfatdria aos Coordenadores e aos Assessores Juridicos;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informac6es enviadas
e declaracdes feitas pela Emissora, constantes dos Documentos da Oferta, sendo que a
Emissora sera responsavel pela suficiéncia, veracidade, preciséo, consisténcia e atualidade
das informacdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato;

recebimento, pelos Coordenadores, de declaracdo assinada pela Emissora com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da primeira Data de Integralizag&o, atestando a suficiéncia,
veracidade, preciséo, consisténcia e atualidade das informacdes constantes dos Documentos
da Oferta, demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracdes
feitas pela Emissora, no &mbito da Oferta e do procedimento de Auditoria Legal, nos termos
da regulamentacéo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160;
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(vi)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

conclusdo, de forma satisfatéria aos Coordenadores, da Auditoria Legal elaborada pelos
Assessores Juridicos, com relacdo a Emissora, nos termos do Contrato de Distribuicéo,
conforme padré@o usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes similares;

obtencdo, pela Emissora de todas e quaisquer aprovacgfes, averbacdes, protocolizacdes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagédo, efetivagao, liquidacéo, boa
ordem, transparéncia, concluséo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta junto a:
(a) 6rgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacéo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicbes financeiras e o0 BNDES, se aplicavel; e (c) 6rgéo dirigente
competente aplicavel a Securitizadora;

gue, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo dos CRI, todas as
declaracdes feitas pela Emissora e constantes nos Documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracao
adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informactes
fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério, decidirdo sobre a continuidade
da Oferta;

manutencdo do setor de atuacdo da Emissora e ndo ocorréncia de possiveis alteracdes no
referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam
vir a afetar negativamente a Oferta;

néo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucéo ou decretacdo de faléncia da Emissora; (ii) pedido
de autofaléncia da Emissora; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Emissora, ndo devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizacdo da Oferta;
(iv) propositura pela Emissora de mediacdo, conciliagéo, nos termos do artigo 20-B da Lei
11.101 ou plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano,
ou medidas antecipatérias para quaisquer de tais procedimentos conforme previsto no
paragrafo 12° do artigo 6° da Lei 11.101 ou, ainda, qualquer processo similar em outra
jurisdicdo; e/ou (v) ingresso pela Emissora, em juizo, com requerimento de recuperacao
judicial ou qualquer processo antecipatorio ou similar, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento, pela Emissora, de todas as obriga¢cfes aplicaveis previstas na Resolu¢cdo CVM
60 e na Resolucéo CVM 160, incluindo, sem limitag&o, observar as regras relativas ao Periodo
de Siléncio com relacdo a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta, previstas na
regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA,

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra préatica de corrupcdo ou atos lesivos a
administragdo publica e ao patriménio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributéria,
de “lavagem” ou ocultagado de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional,
incluindo, sem limitacéo, a Legislacdo Anticorrupgéo pela Securitizadora e por qualquer de
seus administradores ou funcionarios;

rigoroso cumprimento pela Emissora da Leis Socioambientais, adotando as medidas e acdes
preventivas ou reparatérias destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente
e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu respectivo objeto social.
A Emissora obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgaos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar
as normas ambientais em vigor;

inexisténcia de violacdo, pela Emissora, da legislacdo e regulamentacdo em vigor quanto a
nao utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condi¢cfes analogas a de escravo, ndo incentivo
a prostituicdo ou, ainda, relacionados a discriminacdo de raca e género e direitos dos
silvicolas, em especial, mas néo se limitando, ao direito sobre as areas de ocupacgéao indigena,
assim declaradas pela autoridade competente;

instituicdo, pela Emissora, de regime fiduciario pleno com a constituicdo do Patrimdnio
Separado, que devera destacar-se do patriménio comum da Emissora, destinado exclusiva e
especificamente a liquidacao dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e obrigacdes fiscais; e

envio tempestivo do questionario de due diligence para securitizadoras, devidamente
atualizado, conforme modelo disponibilizado pela ANBIMA em seu site na internet, nos termos
do Codigo ANBIMA.
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Em caso de néo verificacdo do cumprimento das Condi¢cfes Precedentes da Emissora, a Remuneragéo
de Descontinuidade prevista no Contrato de Distribuicdo ndo sera devida, mas, desde que a Devedora
e os Coordenadores ndo cheguem a um acordo em relacéo a contratagdo de nova securitizadora, a
Devedora devera reembolsar os Coordenadores pelas Despesas (conforme definido no Contrato de
Distribuicdo) incorridas, nos termos do Contrato de Distribui¢éo.

O cumprimento pelos Coordenadores das obrigacdes assumidas nos termos do Contrato de
Distribuicdo, o que inclui o exercicio da Garantia Firme a ser prestada exclusivamente pela Monte
Bravo, é condicionado a satisfacdo, até a primeira Data de Integralizacédo, das Condicdes Precedentes.
Na hipétese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Precedentes, os Coordenadores poderao
decidir, a seu exclusivo critério, pela dispensa da Condicdo Precedente ndo cumprida ou pela néo
continuidade da Oferta, observado o disposto abaixo.

Caso os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Emisséo nao sera efetivada e ndo
produzira efeitos com relacéo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacao da Devedora de reembolsar
os Coordenadores por todas as despesas incorridas com relagdo a Emisséo e a Oferta, nos termos do
Contrato de Distribuicao, observado o disposto na Clausula 12.2.1 do Contrato de Distribuigéo.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais CondigGes Precedentes até a obtencao do
registro da Oferta ou até a Data de Integralizagéo, conforme o caso, os Coordenadores avaliardo, no
caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e poder&o optar por
conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condi¢é@o Precedente, observado o disposto na Clausula
9 abaixo. A ndo implementacéo de qualquer uma das Condi¢bes Precedentes, sem que tenham sido
dispensadas por parte dos Coordenadores, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes dos
Coordenadores, bem como eventual requerimento de modificacéo ou de revogacgéo da Oferta, caso o
requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugao
CVM 160. Neste caso, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de
resciséo do Contrato, provocando, portanto, a revogacgéo da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado
com o artigo 70, pardgrafo 4°, ambos da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n®
10/2023/CVM/SRE.

A renuncia pelos Coordenadores, ou a concessédo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que
entendam adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condi¢Bes Precedentes
descritas acima ndo poderd (i) ser interpretada como uma rendncia dos Coordenadores quanto ao
cumprimento, pela Devedora, de suas obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo; ou (ii) impedir,
restringir ou limitar o exercicio, pelos Coordenadores, de qualquer direito, obrigacdo, recurso, poder ou
privilégio pactuado no Contrato de Distribuig&o.

14.2. Demonstrativo dos Custos da Oferta.

As despesas com auditores, assessores juridicos e demais prestadores de servigcos serdo pagas pela
Devedora. As comissdes devidas aos Coordenadores e as demais despesas serdo de responsabilidade
do Patrimbnio Separado arcadas pela Securitizadora mediante utilizacdo de recursos do Fundo de
Despesas, conforme descrito abaixo:

Montante Custo Unitario % em Relag3o ao Valor

misso D
Comissdes e Despesas Nominal Unitério por CRI

(em R$) (em R$)
Comissao dos Coordenadores RS 3.700.155,03 49,3354 4,93%
Comissdo de Estruturagio RS 2.340.726,22 31,2097 3,12%
Canal RS 1.314.154,34 17,5221 1,75%
Coordenador Lider RS 45.274,48 0,6037 0,06%
Registros RS 85.853,00 1,1447 0,11%
CVM (flat) RS 22.500,00 0,3000 0,03%
ANBIMA RS 17.894,00 0,2386 0,02%
B3 RS 45.459,00 0,6061 0,06%
Prestadores de Servigo? RS 720.244,03 9,6033 0,96%
Emissora (Implantagdo)(flat) RS 53.790,81 0,7172 0,07%
Emissora (Manuteng&o — Anual) RS 3.984,50 0,0531 0,01%
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Montante Custo Unitario % em Relacio ao Valor

Comissbes e Despesas Nominal Unitario por CRI

(em R$) (em R$)
Agente Fiduciario (Implantagdo) RS 25.042,69 0,3339 0,03%
Agente Fiducidrio (Manutengdo - R$ 19.351,17 0,2580 0,03%
Anual)
Custodiante (Implementagdo) RS 7.968,13 0,1062 0,01%
Custodiante (Manutengdo - RS 7.968,13 0,1062 0,01%
Anual)
Escriturador e Agente de o
Liquidagdo (Manuteng&o - Anual) RS 14.400,00 0,1920 0,02%
Agente Reglstradoz CPR-F RS 5.691,52 0,0759 0,01%
(Implementagéo)
Verificagdo df Destinagdo RS 2.656,34 0,0354 0,00%
(Manutengdo - Anual)
Verificagdo de Covenants o
(Manutencio - Anual) RS 1.383,51 0,0184 0,00%
Auditores Independentes do
Patrimonio Separado RS 4.314,87 0,0575 0,01%
(Manutengdo anual)
Assessores juridicos (flat) R$ 515.980,36 6,8797 0,69%
Tarifa de Conta (Manutengdo - RS 876,00 0,0117 0,00%
Anual)
Contador do Patrimonio o
Separado (Manutengdo - Anual) RS 3.120,00 0,0416 0,00%
Taxa Transagzio B3 - CETIP RS 2.880,00 0,0384 0,00%
(Manutengdo - Anual)
Utilizagdo Mensal B3 - CETIP RS 2.520,00 0,0336 0,00%
(Anual)
Custodia da CCI B3 - CETIP RS 36.816,00 0,4909 0,05%
Diagramagéo (Implementagdo) RS 11.500,00 0,1533 0,02%
g G p ¢ ) i A
Custo Total R$ 4.506.252,06 60,0834 6,01%
Fundo de Reserva RS 2.045.517,00 27,2736 2,73%
Fundo de Despesas R$ 90.000,00 1,2000 0,12%
Valor Liquido para Emissora R$ 68.358.230,94
@ A comissao de estruturacdo sera cobrada na liquidacdo da Oferta dos CRI da 12 Série, sobre o volume total da 2312

Emissao de Certificados de recebiveis imobiliarios da Securitizadora, sendo certo que nas ofertas publicas de distribuigao
das demais Séries, ndo sera devido tal comissionamento..

@ Custos com prestadores de servigo podem incluir custos relativos a Emissdo dos CRI como um todo, e ndo apenas a
Oferta dos CRI da 12 Série.
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15.1. Ultimo formulério de referéncia entregue pela securitizadora e por devedores ou
coobrigados referidos no item 12.3 acima, caso sejam companhias abertas

Formulario de Referéncia da Emissora

Emissora: www.gov.br/cvm (neste website acessar em "Regulados”, clicar em "Regulados CVM (sobre
e dados enviados a CVM", clicar em "Companhias", posteriormente clicar em "Informacdes Periddicas
e Eventuais Enviadas a CVM", buscar "Virgo Companhia de Securitizacdo". Em seguida, clicar em
"Virgo Companhia de Securitizagao", selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo
“categoria” selecionar “FRE — Formulario de Referéncia”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de
Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data requerida, e preencher no campo “até:” a
data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo Formulario de Referéncia que sera
consultado. Na coluna “A¢des”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descricao “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”. Certifique-se de que
todos os campos estao selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download).

Formuléario de Referéncia da Devedora

As informacdes referentes & Devedora especificamente mencionadas neste Prospecto como
constantes de seu Formulario de Referéncia podem ser encontradas no Formulario de Referéncia da
Devedora, elaborado nos termos da Resolugdo CVM 80, incorporado por referéncia a este Prospecto,
que se encontra disponivel para consulta no seguinte website:

Devedora: https://ri.mitrerealty.com.br/informacoes-aos-investidores/documentos-cvm/ (neste website,
selecionar “Formulario de Referéncia”.

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, em “Principais Consultas”, clicar em “Regulados”, em
seguida, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM”, clicar em “Companhias”,
posteriormente clicar em “Informacdes Periddicas e Eventuais de Enviadas a CVM”, buscar “Mitre” no
campo disponivel. Em seguida acessar “Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.” e clicar
em “+ Exibir Filtros de Pesquisa”, e posteriormente no campo “categoria” selecionar “FRE — Formulario
de Referéncia”, selecionar no campo “data de entrega” a opgéo “no periodo” e clicar em “consultar”.
Em seguida, na coluna “A¢des”, clicar em visualizar documento com relagdo ao Formulario de
Referéncia com data mais recente.

O Formulario de Referéncia da Emissora e o Formulério de Referéncia da Devedora ndo foram objeto de
auditoria juridica para fins desta Oferta, de modo que ndo ha opinido legal sobre due diligence com relagéo
as informacdes constantes do Formulario de Referéncia da Emissora e do Formulério de Referéncia da
Devedora. Para maiores informacdes, vide os fatores de risco “Risco de auséncia de processo de diligéncia
legal (due diligence) da Emissora, do formulario de referéncia da Emissora, bem como auséncia de opinido
legal sobre a diligéncia legal (due diligence) da Emissora” e “Risco da Auséncia de opinido legal sobre o
Formulario de Referéncia da Devedora” constantes nas paginas 31 deste Prospecto.

15.2.  Ultimas informac6es trimestrais, demonstragdes financeiras relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios sociais encerrados, com o0s respectivos pareceres dos auditores independentes e
eventos subsequentes, da securitizadora, exceto quando a securitizadora ndo as possua por nao
ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

As informacdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracdes financeiras
elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por
Ac¢Oes, as normas internacionais de relatorio (IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards
Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais encerrados em
31 de dezembro de 2023, 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021 e ao periodo de 9 (nove)
meses findo em 30 de setembro de 2024 podem ser encontradas no seguinte website:

e www.sistemas.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informacdes de Regulados”, clicar em
“Companhias”, clicar em “Informacdes Periodicas e Eventuais de Companhias”, em seguida
“Informacbes periddicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados,
entre outros)” buscar por “Virgo Companhia de Securitizagdo”, e selecionar “DFP” ou “ITR.
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15.3. Demonstracdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n°® 6.404, de 1976, e
a regulamentacdo editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM,
referentes ao Ultimo exercicio social, dos devedores ou coobrigados referidos no item
12.3 acima

As demonstragfes contébeis individuais e consolidadas da Devedora referentes aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 e as informagdes financeiras trimestrais
individuais e consolidadas da Devedora referentes ao periodo de 9 (nove) meses findo em 30 de
setembro de 2024, as quais foram auditadas e revisadas encontram-se incorporadas por referéncia ao
presente Prospecto, no seguinte website:

CVM: www.gov.br/cvm (neste website, em “Centrais de Conteudo” selecionar “Central de Sistemas da
CVM”, posteriormente acessar o campo “Informagdes sobre Companhias”. Nesta pagina digitar “Mitre”
e, em seguida, clicar em “Continuar” e, na sequéncia, no nome da Devedora. Ato continuo, na opgao
“Periodo de Entrega” selecionar um periodo que se inicie, no maximo, na data de encerramento do
exercicio social em relacdo ao qual se deseja obter as demonstracées financeiras e, no campo
“Categoria”, selecionar “Dados Econdmico — Financeiros” e clicar em “Consultar’. Posteriormente,
selecionar a demonstracgao financeira a ser consultada e clicar, na coluna “Ag¢des”, em “Visualizar o
Documento” ou “Download”).

15.4. Atadaassembleia geral extraordinaria ou dareunido do conselho de administracdo que
deliberou a emisséo

Aprovacdo da Emissdo: A Emissdo e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as
deliberagbes tomadas pelos conselheiros da Emissora, reunidos em reunido de Conselho de
Administracdo da Emissora, realizada em 12 de junho de 2024, na qual foi aprovada, por unanimidade
de votos, (i) o limite global pré-aprovado de novas emissdes de certificados de recebiveis ou outros titulos
e valores mobiliarios, cujo pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos
direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e
patrimdnio separado, nos termos do artigo 29 da Resolucdo CVM 160, até a realizacdo de outra
deliberacdo sobre o assunto, desde que ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado de
R$160.000.000.000,00 (cento e sessenta bilhGes de reais); (i) a autorizacdo para distribuicdo dos
referidos certificados de recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios por meio de oferta publica, no
volume e na forma previstos pela regulamentacado aplicavel; (iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo
haver a distribuicéo total dos valores mobiliarios previstos para a oferta publica ou a captacéo integral do
montante previsto para a oferta publica; e (iv) autorizagao para a pratica de todo e qualquer ato necessario
a efetivagdo da deliberagdo prevista nos itens anteriores, cuja ata foi registrada na Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo sob o n°® 257.215/24-4 e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e
Empresas.NET, nos termos do artigo 2° da Resolu¢éo da CVM n° 166, de 1° de setembro de 2022.

Ata da aprovacao societéria da Emissora: A cOpia da ata da aprovacao societaria da Emissora encontra-
se no Anexo | deste Prospecto.

A ata da reuni&o do conselho de administracdo da Devedora, realizada em 06 de dezembro de 2024, por
meio da qual foi autorizada, dentre outras matérias, a emisséo das Debéntures, para colocagdo privada
exclusivamente perante a Securitizadora, e a vinculagdo aos CRI, foi protocolada para registro na
JUCESP em 10 de dezembro de 2024 sob o n° 2.851.681/24-2, e publicada no jornal “O Dia SP” (“Jornal
de Publicacéo”), com divulgacao simultdnea da integra do referido documento no website do Jornal de
Publicacdo, que providenciou a certificagdo digital da autenticidade dos documentos mantidos nas
paginas préprias emitida por autoridade certificadora credenciada no &mbito da Infraestrutura de Chaves
Publicas Brasileira (ICP-Brasil), de acordo com o inciso | do artigo 62 e com o inciso | do artigo 289 da Lei
das Sociedades por Ac¢oes.

Ata da aprovacéo societaria da Devedora: A copia da ata da aprovacao societaria da Devedora encontra-
se no Anexo |l deste Prospecto.

15.5. Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos
no item 12.3 acima

Estatuto Social da Emissora: O Estatuto Social da Emissora se encontra incorporado por referéncia a
este Prospecto, o qual esta disponivel para consulta no seguinte website:

Emissora: www.cvm.gov.br (neste website, acessar: clicar em “Companhias”, clicar em “Informacées
de CRI e CRA (Fundos.NET)”, e clicar no link “Informagdes de CRI e CRA (Fundos.NET)”. Na pagina
clicar no canto superior esquerdo em “Exibir Filtros”, em “Tipo de Certificado” selecionar “Informacoes
da Securitizadora” e em “Securitizadora” buscar “Virgo Companhia de Securitizagdo”. Em seguida clicar
“categoria” e selecionar “Estatuto Social” localizar e realizar o download da versdo mais atualizada do
Estatuto Social — Ativo).
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Estatuto Social da Devedora: O Estatuto Social da Devedora se encontra incorporado por referéncia a
este Prospecto, o qual esta disponivel para consulta no seguinte website:

Devedora: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, em “Principais Consultas”, clicar em “Regulados”, em
seguida, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Companhias”,
posteriormente clicar em “Informagdes Periddicas e Eventuais de Enviadas a CVM”, buscar “Mitre” no
campo disponivel. Em seguida acessar “Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A.” e clicar
em “+Exibir Filtros de Pesquisa”, e posteriormente no campo “categoria” selecionar o “Estatuto Social”,
selecionar no campo “data de entrega” a opgédo “no periodo” e clicar em “consultar”. Em seguida,
procurar pelo Estatuto Social com a “Data de Referéncia” de 29/12/2022. Na coluna “Agbes”, clique no
primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descrigao “visualizar o documento”).

15.6. Termo de securitizagdo de créditos

O Termo de Securitizagdo foi celebrado entre a Emissora e o Agente Fiduciario, para fins de
constituicdo efetiva do vinculo entre os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, oriundo das
Debéntures, e os CRI, bem como instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos do Patrim6nio
Separado. O Termo de Securitizacdo, além de descrever os Créditos Imobiliarios, delineia
detalhadamente as caracteristicas dos CRI, estabelecendo seu valor, prazo, quantidade, espécies,
formas de pagamento, garantias e demais elementos. Adicionalmente, referido instrumento devera
prever os deveres e obrigacdes da Emissora e do Agente Fiduciario perante os Titulares dos CRI, nos
termos da Lei n°® 14.430, da Resolugdo CVM 17 e da Resolu¢cdo CVM 60. O Termo de Securitizacao,
encontra-se anexo a este Prospecto como Anexo lll.

15.7. Documento que formaliza o lastro da emisséo, quando o lastro for um titulo de divida cuja
integralizagdo se dara com recursos oriundos da emisséo dos certificados de recebiveis

A Escritura de Emisséo foi celebrada entre a Emissora e a Devedora por meio do qual foram colocadas
de forma privada, as Debéntures, exclusivamente para a Securitizadora, sem intermediacao de quaisquer
instituicdes, sejam elas integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios ou nédo, para
vinculagdo dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CClI, oriundo das Debéntures, aos CRI. A
Escritura de Emisséo encontra-se anexas a este Prospecto como Anexo IV.

A Escritura de Emissdo de CCI encontra-se anexa a este Prospecto como Anexo V.

15.8. Declaracdo da Emissora Referente ao Artigo 24 da Resolug¢do CVM 160 e a Atualizacéo
de Registro de Emissor

Declaracdo da Emissora Referente ao Artigo 24 da Resolucdo CVM 160 e a Atualizac&o de Registro de
Emissor encontra-se anexa a este Prospecto como Anexo VI.
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1. EMISSORA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar,
conjunto 162, Butanta

CEP: 05501-900, Sao Paulo, SP

At.: Departamento de Gestdo/Atendimento
Virgo

Tel.: (11) 3320-7474

E-mail: atendimento@virgo.inc

3. ASSESSOR JURIDICO DA DEVEDORA

CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO
ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949,
10° andar

CEP 05426-100 — Sé&o Paulo, SP
CNPJ: 02.520.543/0001-65

At.: Vitor Arantes e Fernanda Tatto
Tel.: (11) 3089-6500

E-mail vitor.arantes@cesconbarrieu.com.br /
fernanda.tatto@cesconbarrieu.com.br

Site: www.cesconbarrieu.com.br

5. AGENTE FIDUCIARIO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Avenida das Nac¢bes Unidas, n® 12.901,

11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte,
Centro Empresarial Na¢cfes Unidas

(CENU), Brooklin

CEP 04578-910, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Antonio Amaro e Sra. Maria Carolina
Abrantes Lodi de Oliveira

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail:af.controles@oliveiratrust.com.br;
af.assembleias@oliveiratrust.com.br;
af.precificacao@oliveiratrust.com.br (esse ultimo
para preco unitario do ativo)

2. COORDENADORES

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.600,
11° andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi,

CEP 04538-132, S&o Paulo, SP
At.: Felipe Brambilla Freitas
Tel.: (11) 5412-5400

E-mail: juridico@hedgeinvest.com.br /
distribuicao@hedgeinvest.com.br

MONTE BRAVO CORRETORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°® 454, 9° andar,
sala 91, Vila Nova Conceigéo,

CEP 04544-051, Sao Paulo, SP
At.: Vitor Lopes | Chave de Estruturagao
Tel.: 4000-2174

E-mail: estruturacao@montebravo.com.br

4. ASSESSOR JURIDICO DOS
COORDENADORES

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.100, 9° e
10° andares

CEP 04538-132, Sao Paulo, SP
At.: Eduardo Diniz Alves Pereira
Telefone: (11) 3755-5400

E-mail: epereira@stoccheforbes.com.br

6. INSTITUICAO CUSTODIANTE

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS

Avenida das Nag¢6es Unidas, n° 12.901, 11° andar,
conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro
Empresarial Nacdes Unidas (CENU), Brooklin

CEP 04578-910, Sao Paulo, SP
At.: Ricardo Lucas Dara | Hannah D’Angelo
Tel.: (11) 3504-8100

E-mail:rcativos@oliveiratrust.com.br
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7. AUDITORES INDEPENDENTES DA 8. AUDITORES INDEPENDENTES DA DEVEDORA

EMISSORA
ERNST & YOUNG Auditores Independentes S/S
BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES Ltda.

Rua Major Quedinho, n° 90, Centro Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
~ n°® 1.909, 6° ao 10° andar, Torre Norte, Itaim Bibi
CEP 01050-030, Sao Paulo, SP

o CEP 04543-011, Sao Paulo - SP
At.: Paulo Sérgio Barbosa

At.: Cezar Augusto Ansoian de Freitas
Telefone: 55 11 3848 — 5880

Telefone: (11) 2573-3000

E-mail: paulo.barbosa@bdo.com.br
E-mail: Cezar.Freitas@br.ey.com

9. DEVEDORA

MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.
Alameda Santos, n°® 700, 5° andar

CEP 01418-002, Séo Paulo, SP

At.: Thais Nogueira Alonso | Departamento de Mercado de Capitais e RI
Telefone: (11) 4810-0500 | (11) 4810-0582

E-mail: thais.alonso@mitrerealty.com.br | ri@mitrerealty.com.br

11. BANCO LIQUIDANTE 12. AGENTE ESCRITURADOR

ITAU UNIBANCO S.A. ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, A Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3°
Torre Olavo Setubal andar (parte)

CEP 04344-902, Sao Paulo, SP CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Banco Liquidante At.: Departamento de Escrituracao

Tel.: (11) 4090-1482 Tel.: (11) 4090-1482
E-mail:escrituracaorendafixa@itau- E-mail: escrituracaorendafixa@itau-
unibanco.com.br unibanco.com.br

QUAISQUER OUTRAS INFORMAC}()ES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A SECURITIZADORA
E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODEM SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER,
AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E NA CVM.

Declaracdo da Emissora

A Emissora declara que se encontra registrada como companhia securitizadora na CVM na categoria
S2, nos termos da Resolugdo CVM 60, bem como que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider,
a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagfes prestadas neste
Prospecto.

A Emissora declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, exclusivamente para os fins do
processo de registro da Oferta na CVM, que:

(i)  éresponséavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo no d&mbito da
Oferta, tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios na Oferta e na emissao dos CRI da
12 Série;

(i) oTermo de Securitizagdo e o Prospecto Definitivo contém as informagdes relevantes necessarias
ao conhecimento pelos Investidores dos CRI da 12 Série a serem ofertados, da Emissora,
da Devedora, de suas atividades, situagdo econdmico-financeira, riscos inerentes a sua atividade
e quaisquer outras informagfes relevantes, sendo tais informaces verdadeiras, consistentes,
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corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta;

(iii)  este Prospecto Definitivo foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas néo
se limitando, a Resolugcdo CVM 160 e a Resolugdo CVM 60;

(iv) as informacdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido do registro da Oferta, do
arquivamento deste Prospecto Definitivo, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a
Oferta, respectivamente, séo e serdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais
para permitir aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(v) nos termos da Lei n° 14.430, foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCl, oriundos das Debéntures, sobre o Fundo de Despesas e sobre a Conta
Centralizadora, bem como sobre outros valores a eles vinculados e/ou depositados na Conta
Centralizadora; e

(vi) verificou, em conjunto com os Coordenadores e 0 assessor legal contrato na oferta, a legalidade
e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informac¢8es prestadas no Prospecto da
Oferta e no Termo de Securitizac&o.

Declaragao do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciéario declara, nos termos do artigo 6° e do inciso V do artigo 11 da Resolu¢gdo CVM 17,
exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que verificou, no momento de
aceitar a funcao, a consisténcia das informacdes contidas no Termo de Securitizagdo, bem como que
nao se encontra em nenhuma das situac6es de conflito de interesse previstas no artigo 6° da Resolucao
CVM 17.

Declaragao do Coordenador Lider

O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que verificou, em conjunto
com a Emissora e com o assessor legal contrato na oferta, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, em
todos os seus aspectos relevantes, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas neste Prospecto da Oferta e no Termo de Securitizag8o,
para assegurar que:

(i) este Prospecto Definitivo contém, todas as informacdes relevantes e necessarias a respeito dos
CRI da 12 Série, da Emissora, de suas atividades, da situagao econdmico-financeira e dos riscos
inerentes as suas atividades, da Devedora e quaisquer outras informacgdes relevantes, com
relagdo as quais tomou todas as cautelas para assegurar que sejam suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais para permitir aos Investidores uma tomada de decisédo
fundamentada a respeito da Oferta; e

(ii) este Prospecto Definitivo foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nao
se limitando, a Resolu¢cdo CVM 160 e a Resolu¢do CVM 60.
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17.1. Informac¢des Adicionais dos CRI

Assembleia Especial de Titulares dos CRI. Os Titulares de cadauma das Séries dos CRI poderéo,
a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, que podera ser
individualizada por Série ou conjunta, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da
comunh&o dos Titulares dos CRI de todas as Séries ou dos Titulares dos CRI de cada uma das
Séries, conforme o caso, nos termos abaixo:

() guando a matéria a ser deliberada se referir a interesses especificos a cada uma das Séries dos
CRI e nao afetar adversamente os direitos das demais Séries, quais sejam (a) alteracGes nas
caracteristicas exclusivas das respectivas Séries, incluindo mas néo se limitando, a (1) Valor
Nominal Unitéario, (2) Remuneracéo, sua forma de calculo e as respectivas Datas de Pagamento
da Remuneracéo, (3) Data de Vencimento, e (4) Resgate Antecipado dos CRI e/ou Valor de
Resgate Antecipado dos CRI e/ou Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva Série
elou Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI e/ou Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
dos CRI; (b) demais assuntos especificos a cada uma das Séries, entao a respectiva Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI, sera realizada separadamente entre as Séries, computando-se
em separado 0s respectivos quéruns de convocacao, instalacéo e deliberagéo; e

(i) quando a matéria a ser deliberada ndo abranger qualquer dos assuntos indicados no item 0
acima, incluindo, mas néo se limitando, a (a) quaisquer alteragdes relativas aos Eventos de
Liquidagdo do Patriménio Separado; (b) os quéruns de instalagdo e deliberacdo em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI, conforme previstos no Termo de Securitizacéo; (c) obriga¢des da
Emissora previstas no Termo de Securitizacdo; (d) obrigacdes do Agente Fiduciario;
(e) quaisquer alteracdes nos procedimentos apliciveis a Assembleia Especial de Titulares dos
CRI; (f) a orientacdo da manifestacdo da Emissora, na qualidade de titular das Debéntures, em
relacdo aos Eventos de Inadimplemento das Debéntures; (g) a rendncia prévia, definitiva ou
temporéria de direitos dos Titulares dos CRI (waiver) para o cumprimento de obrigacbes da
Emissora, e/ou da Devedora; e (h) criacdo de qualquer evento de repactuagdo, entdo sera
realizada Assembleia Especial de Titulares dos CRI conjunta, computando-se em conjunto 0s
respectivos quéruns de convocacdo, instalagcéo e deliberacéo.

A Assembleia Especial de Titulares dos CRI realizar-se-a (i) de modo exclusivamente digital, caso os
Titulares dos CRI somente possam patrticipar e votar por meio de comunicac¢do escrita ou sistema
eletrdnico; ou (ii) de modo parcialmente digital, caso os Titulares dos CRI possam participar e votar
tanto presencialmente quanto a distancia, por meio de comunicacao escrita ou sistema eletrénico.

Competéncia das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI. Nos termos do artigo 25 da Resolugéo
CVM 60, compete privativamente & Assembleia Especial de Titulares dos CRI, além das demais
matérias ja previstas no Termo de Securitizagdo, observados os quéruns de instalagéo e deliberacéo
previstos no Termo de Securitizag&o, deliberar sobre:

0] a aprovacdo das demonstracbes financeiras do Patrimdnio Separado apresentadas pela
Emissora, acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte)
dias ap6s o encerramento do exercicio social a que se referirem;

(i) alteragBes no Termo de Securitizagdo, exceto nos casos previstos na Clausula 12.20.1 do Termo
de Securitizacao;

(ili)  destituicdo ou substituicdo da Emissora na administragdo do Patriménio Separado, neste Ultimo
caso, nos termos do artigo 39 da Resolugdo CVM 60, observado o disposto no Termo de
Securitizacéo;

(iv) alteracdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos no Termo de Securitizacéo,
observado o disposto na Clausula 11.20.1 do Termo de Securitizacao;

(v) alteracdes do quérum de instalacdo e deliberacdo da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI;

(vi) destituicao ou substituicdo do Agente Fiduciario na administracdo do Patrimbnio Separado, neste
Gltimo caso, nos termos do artigo 39 da Resolugdo CVM 60;

(vii) deliberacdo sobre as previsdes constantes na Resolu¢cdo CVM 60;
(viii) definicdo da Taxa Substitutiva DI;
(ix) aforma de administracdo e/ou eventual liquidacéo do Patrimdnio Separado;

(x) alteragdo da taxa de administracdo do Patrimdnio Separado;
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(xi) a pratica de atos ou manifestagbes pelo Agente Fiduciario ou pela Emissora, que criem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacBes para com
eles, bem como a dispensa do cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Agente Fiduciario
ou pela Emissora, conforme aplicavel, nos Documentos da Operagéo;

(xii) alteracdo da Ordem de Pagamentos;

(xiii) alteracdo da forma de amortizacdo dos CRI e/ou de sua forma de calculo e das Datas de
Pagamento de Remuneracdo dos CRI, bem como outros valores aplicaveis como atualizacéo
monetaria ou Encargos Moratérios; e

(xiv) alteracdes dos Eventos de Liquidacéo do Patrimonio Separado, dos Eventos de Inadimplemento,
dos procedimentos ou hipoteses de resgate antecipado ou da Oferta de Resgate Antecipado
dos CRI.

Convocacdo. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI podera ser convocada pela Emissora, pelo
Agente Fiduciario, pela CVM ou pelos respectivos Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5%
(cinco por cento) dos CRI em Circulagéo, nos termos do artigo 27 da Resolugcao CVM 60.

A convocacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI deve ser encaminhada pela Securitizadora
a cada Titular dos CRI e ao Agente Fiduciario e devera ser disponibilizada, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacdes Peridédicas Eventuais da CVM e
veiculada na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet (https://virgo.inc/),
imediatamente apos a realizagdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na
forma do artigo 26, do paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46 e do inciso | do
artigo 52 da Resolugdo CVM 60, e observada a convocagdo prevista na abaixo, nos termos do
paragrafo 3° do artigo 30 da Lei n°® 14.430.

Observado o disposto acima, devera ser convocada Assembleia Especial de Titulares dos CRI toda
vez que a Emissora, na qualidade de detentora dos Créditos Imobiliarios, tiver de exercer ativamente
algum dos direitos estabelecidos na Escritura de Emissao e que ndo esteja expressamente indicado
que o exercicio de tal direito independe de aprovagdo em Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

Prazos. Exceto se de outra forma disposta no Termo de Securitizacdo, as Assembleias Especiais de
Titulares dos CRI deverédo ser convocadas com antecedéncia minima de 20 (vinte) dias da data de sua
realizacdo em primeira convocacdo (exceto para deliberagcfes relacionadas a insuficiéncia de ativos
integrantes do Patrimdnio Separado, cujo prazo sera de 15 (quinze) dias), e no prazo de 8 (oito) dias
contado de nova publicacéo do edital de convocacdo, em segunda convocacgao.

Caso os Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacdo
solicitem & Securitizadora a convocacao de Assembleia Especial de Titulares dos CRI, esta, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias contados de tal solicitagdo, devera convocar a Assembleia Especial de
Titulares dos CRI as expensas do requerente, salvo se a Assembleia Especial de Titulares dos CRI
assim convocada deliberar em contrario.

Quorum de Instalacdo. Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizagdo, a Assembleia
Especial de Titulares dos CRI se instalara, em primeira convocagdo, com a presenca de Titulares dos
CRI que representem, no minimo, metade mais um dos CRI Circulacdo e, em segunda convocacao,
com qualquer nimero de Titulares dos CRI.

Quérum de Deliberacdo. Exceto se de outra forma estabelecido no Termo Securitizacdo e/ou nos
Documentos da Operacdao, as deliberagbes em Assembleia Especial de Titulares dos CRI serdo tomadas
pelos votos favoraveis de (i) em primeira convocacdo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos
Titulares dos CRI em Circulagdo; ou (ii) em segunda convocacgéo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos Titulares dos CRI presentes a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI.

Quorum Qualificado. Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizagdo e/ou nos
Documentos da Operacao, as deliberacfes em Assembleia Especial de Titulares dos CRI para os
seguintes assuntos serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares dos CRI que representem, no
minimo, 80% (oitenta por cento) dos CRI em Circulagdo, seja em 12 (primeira) ou em 22 (segunda)
convocacao: (i) Remuneragdo (exceto no caso de indisponibilidade da Taxa DI, hipoteses em que
deverao ser observados os quéruns previstos acima); (ii) Datas de Pagamento da Remuneragéo, datas
de Amortizacdo do Valor Nominal Unitario dos CRI da respectiva Série, conforme o caso, ou quaisquer
valores previstos neste Termo de Securitizac&o, incluindo condigcbes de amortizacdo e resgate; (iii)
Data de Vencimento ou prazo de vigéncia; (iv) redacao de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento
ou sua supressao; (v) alteracdo dos quéruns de deliberacéo previstos neste Termo de Securitizagao;
(vi) disposicdes desta Clausula em relacdo aos CRI; (vii) criacdo de evento de repactuacao; e (viii)
relacionadas a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI e/ou ao Resgate Antecipado dos CRI e/ou
Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI e/ou Amortizagdo Extraordinaria Facultativa dos CRI.
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Vencimento Antecipado e Waivers. (i) o ndo vencimento antecipado das Debéntures, e,
consequentemente, a ndo realizacdo do resgate antecipado dos CRI, e/ou (ii) a rendncia prévia,
definitiva ou temporaria, de direitos dos Titulares dos CRI (waiver) para o cumprimento de obrigacdes
da Emissora e/ou da Devedora estara(ao) sujeito(s) a aprovacao de (a) em primeira convocacgéo, 50%
(cinquenta por cento) dos Titulares dos CRI em Circulacéo mais 1 (um); ou (b) em segunda convocagéo,
50% (cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI presentes na Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI.

As demonstracdes financeiras do Patriménio Separado, em conjunto com o respectivo parecer do
Auditor Independente do Patriménio Separado, que: (i) ndo contiverem ressalvas podem ser
consideradas automaticamente aprovadas, caso a Assembleia Especial de Titulares dos CRI
correspondente ndo seja instalada em virtude do ndo comparecimento dos Titulares dos CRI; e
(ii) contiverem ressalvas, deverdo ser aprovadas em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, de
acordo com as condi¢des de convocacao e instalacao das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI
previstas acima.

Nos termos do artigo 32 da Resolu¢do CVM 60, ndo podem votar na Assembleia Especial de Titulares dos
CRI, observadas as excecdes descritas na Clausula 12.16 do Termo de Securitizacao:

0) o0s prestadores de servigos envolvidos diretamente nos CRI, o que inclui a Securitizadora;
(ii)  os sécios, diretores e funcionarios dos prestadores de servicos envolvidos diretamente nos CRI;

(i) empresas ligadas aos prestadores de servi¢cos envolvidos diretamente nos CRI, seus s6cios,
diretores e funcionérios; e

(iv) qualquer investidor que tenha interesse conflitante com os interesses do Patriménio em
Separado no tocante a matéria em deliberagéo.

Fundo de Reserva. Adicionalmente, sera constituido e mantido, durante toda a vigéncia das Debéntures,
e consequentemente dos CRI, um fundo de reserva, em garantia do cumprimento das obrigactes
decorrentes das Debéntures, e consequentemente dos CRI, cujos recursos poderao ser utilizados para
cobrir transitoriamente o eventual inadimplemento de obriga¢des pecuniarias por parte da Devedora
assumidas nos Documentos da Operagdo, durante a vigéncia dos CRI, no montante inicial de R$
2.045.517,00 (dois milhdes, quarenta e cinco mil, quinhentos e dezessete reais (“Fundo de Reserva”).

O Fundo de Reserva serd constituido, inicialmente, mediante retencdo de recursos decorrentes da
primeira integralizacdo dos CRI. Até a liquidacdo integral dos CRI, o Fundo de Reserva devera
corresponder, no minimo, ao valor correspondente a 3 (trés) parcelas devidas aos Titulares dos CRI
integralizados, de forma que, na ocasido de cada integralizacdo subsequente, sera retido o valor
correspondente para que o Fundo de Reserva corresponda a este mesmo valor (“Montante Minimo do
Fundo de Reserva”).

Caso, em qualquer momento, os recursos do Fundo de Reserva sejam inferiores ao Montante Minimo do
Fundo de Reserva, fica a Devedora responsavel por transferir & Conta Centralizadora o0 montante
necessario para recomposi¢éo do Montante Minimo do Fundo de Reserva, mediante o envio de prévia
notificagdo pela Emissora, informando o montante a ser transferido pela Devedora a Conta
Centralizadora, até a Data de Pagamento imediatamente subsequente ao recebimento da referida

notificacao.

Caso, quando da liquidacéo integral dos CRI e apés a quitacdo de todas as despesas incorridas, ainda
existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas e no Fundo de Reserva, a Emissora devera
transferir o montante excedente, liquido de tributos, taxas e encargos, para a conta corrente de titularidade
da Devedora a ser indicada, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da liquidag&o integral dos CRI,
ressalvados os beneficios fiscais desses rendimentos a Emissora.

Ordem de Alocacao dos Recursos: A partir da primeira Data da Integralizacdo dos CRI até a liquidagéo
integral dos CRI, a Emissora obriga-se a utilizar os valores integrantes do Patrimdnio Separado,
inclusive, sem limitagcdo, aqueles recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobiliérios,
representados pelas Debéntures, em observancia, obrigatoriamente, a seguinte ordem de prioridade
nos pagamentos, sendo certo que cada item abaixo somente serd pago caso existam disponibilidades
apo6s o cumprimento do item anterior. Adicionalmente, cada item abaixo inclui os montantes referentes
ao periodo em questéo e eventuais valores vencidos e nao pagos referentes a periodos anteriores:

(i) despesas incorridas e nao pagas até cada Data de Pagamento da Remuneragéo, composicao
e recomposi¢cdo do Fundo de Despesas, conforme aplicavel, sem prejuizo da obrigacdo da
Devedora de realizar a referida recomposi¢éo do Fundo de Despesas;
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(i)

(iii)
(iv)
(V)

(vi)
(vii)

pagamento de quaisquer multas ou penalidades relacionadas aos CRI, incluindo eventuais
Encargos Morat6rios dos CRI;

Remuneracéo dos CRI em atraso, se aplicavel;
Amortizacdo dos CRI em atraso, se aplicavel;
Remuneracgéo dos CRI no respectivo periodo;

Amortizacéo dos CRI no respectivo periodo, se aplicavel; e

liberacéo de recursos remanescentes a conta de livre movimentagéo da Devedora indicada na
Escritura de Emissédo, apos a liquidac¢éo do Patrimbnio Separado e o cumprimento de todas as
obrigacdes, conforme aplicavel.

Fluxograma da Operacéo, incluindo todas as etapas da estruturac@o da Oferta, com identificacdo das
partes envolvidas e do fluxo financeiro.

Abaixo, o fluxograma da estrutura da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios, por meio da emissao
dos CRI:

@ Principal + Juros da Operagao

Emissao do CRI h Distribuicao
edge

- ° g
Vifgo --- 2. -+ adc —__ 3.

4 montebravo Investidores

Integralizagdo do CRI

@ — — -@ Fluxo Contratual

@ — — -® Fluxo Financeiro

A Devedora emitira as 3 (trés) séries de Debéntures;

A Devedora cedera os créditos decorrentes das debéntures a Securitizadora, para emissao dos

Os Coordenadores distribuirdo os CRI aos Investidores Qualificados.
Informag@es Adicionais da Devedora e seu grupo econémico

| Sobre

56 anos de Hi StO ria EE{%E‘;:.’;L‘?:::.E."J’:ﬁi‘f.l?i';l.’.,’;-'l';iﬁ::L"““'“'

Fagricic Mitre indicada coma Investimenta em tecnalogia: APF Intensiticagia das
cED; Mitrs {Mifrs Experience) medicdas de ESG;
Mavas diretrizes intemas: Ravista Mitre. Publicagao oo 19
Profissionalizagdo da Relatcrio de
Companhia; Sustentabilidace.
Mown time o Sestan
Priticas focadas ca

mesitecraia o D ?
L~ AR

Cringio da platatorma interna ce 1% companihia de 2020 a ter suas

wendas: Mitre Vendas; agaes listaas no “Novo
Deservolimento de CRM [Portal Mercada” ta B3.
do Clisnte).
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| Conselho

MITRE: " 10anos

ol
2 Qd 2 \ ‘m MIiTRE
:! m E 6 anos 10 anos

o Guilhe Affonso Fabricio Mitre | Rodrigo Cagali Gahniela R
Fabricio Mitre —\ 4 < Canfora | VP
Vice Presidente e S l’ 8 ko | VP-OperagSes Negécio
Independente 8 s

‘ M"‘"‘bm w 3 lndependente teorema
©-CsN sHare
% ceste b .
Membro Pedro Oliva| Marcelo
Presidente Williams|
Independente

| Destaques 3T24 e 9M24

LUCRO BRUTO
R$71M g BRUTO BRUTA.
AJUSTADA

AJUSTADO
MARGEM BRUTA

24,3% |pess

VENDAS LIQUIDAS -
VENDAS LIQUIDAS

R$943M
NO ACUMULADO DE 2024 ]7’4% 43,7% ‘

s vs. 9M23 | TRI UDM
+7,2% vs. 3123 J +4,1p} +9,3p;

2° MELHOR TRI DA MITRE

Fonte: Reloase de Resultados 3T2024

| Principais Indicadores

Destaques’

da (RS Mil) 202,345 270.552 57 28

Fonte: Rolonse de Rosultados 3T2024
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Mitre | Linhas de Produtos

Haus Mitre Edition NY

o &
- i

Ralzes Premium Butants IO Jardine

Fonte: Roloase de Resultados 3T2024

Mitre | Lancamentos 1524

! Obras iniciadas

Qﬂmndmm

Raizes Jardim Sao Paulo Haus NY Torre Soho GIO Jardins Studios
RS 215M VGV RS 155M VGV R$ 51IM VGV
154 Unidades 321 Unidades 68 Unidades

Fonte: Rolease de Resultados 3T2024

Mitre | Lancamento 4T24 L'avenir

Rua José dos Reis, 297
VGV R$264M
228 Unid.

aizeso
alenity

Raizes L'avenir ¢

Sao Paulo. Cor } un 2Mmpr 1t

unidades residenciais cc VGV ;:ie §$ 264 milhdes

Fonte: Rolosse do Resultados 3T2024
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itre | Langcamento 4T24 Daslu Residences

PILARES

> | Vendas

Performance de Vendas

VSO" 42,0% UDM

R$ 943M

' +30% Z .
: Vendas Liquidas
; s Acumulado 2024
)
' 7309
+1,6X% Vendas 3
de Estoque H
' e
! o Brias aan ense
: SANO% Dwtranos Totas 16% Q0
374278 ' 7 %% 4 274
— e : Vendas Ligusdas 2% a2ne
>aon : (c e ° N
V64 ' | crescimento de 72% isg
o= B ﬁ v S "
QUALGQUER RENTABILIDADE ESPERADA ACR IDADE FL
CARANTIDA AOS INVESTIDORES
Forte: Raloase do Resultados 3T2024
Mitre | Vendas
Performance de Vendas
S1%
- 5
: i B
15% 243
a2% s
2 7%
» i 1% " £ = 3% 5 & T -
/% 40% 445 6%
6% 5% 30% 7%
& B B B o B == 5
e $ § § § £ 31 x i 3 3 5 ¢ § & 3
s B 5 § ¥ § § 3 s 4 & § i ¥ 3
2 z 8 o 2 2 E = ~ - H 2 3 3 z 2
3 F 3 £ 3 2 : g E : ¢ 3 . 3 z b
¥ A - 3 2 3 2 3 3 = z 3 ] & 3
E i P i : 1 1 & 4
2 3 35 ;i ¥ & E 8
£ ¥ 3 ) 2 : 3 -
E 3
2025 S 2026 2027
GUALGUER RENTABILIDADE ESPERADA i e i ousL ou

Fonte: Reloase do Resultados 3T2024
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e | Estoque

Estoque o | Com a entrega do Haus M : Aclimacgao fechamos o
Pronto de 3 / trimestre com N9 unidades entregues com VGV de R$ 102

milhdes. No acumulad
4.221 unidades ¢ ainda as

1.850.431 o

mos o estoque
pronto estabilizado em apenas 3%.

3% 3%
%
2% 2% 3
4102 422
3.766
2538

O estoque do 3T24 fechou em R$ 1,5 bith&o, 18,2% inferior ao 1040
fechamento anterior. Consideramos gue esta redugéo & fruto da
axcelents performance de vendas do estoque da Companhia. 2022 2023 24 M24 324

Unidades Entregues (acumulado) O Estoque Pronto (VGV %)

1.683 UNIDADES
R$946MM ENTREGUES em 9M24
1.564 Unidades No t ) a mos a entrega do Haus
98% de aceite na 1°
vistoria, eN9
unidades. Esta ae o Haus

Mitre Clementino, cc e 217
unidades

1524

R$290MM

336 Unidades 2524

Aprovagao

Fonte: Roloasae do Resultados 3T2024

re | Receita Liquida

R$292,3M

i CRESCIMENTO CONSISTENTE

*27,8%

R A receita liquida do 3T24 fechou em R$2923 milhées. marca

041679 histérica para a companhia, sendo o segundo trimestre
consecutivo atingindo o recorde. Comparando com o resultado
alcancado no 3T23 tivemos um crescimento de 57% e em relacio
a0 trimestre anterlor o crescimento fol de 09%. Nos 9M24
marcamos RS 827,6 milhdes, 27,8% acima do 9M23,

l Receita Liquida UDM
N 4% "

—_—] TR
= %) 4 1106.264
an0e 3 S

RS Mil)
(REMI|

2124 3723 3124 9M23 AM24 AL L
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| Resultado Ajustado

No 3724 alcangamos 30,3% de Margem Bruta Ajustada, representando um crescimento de 18p.p.
vs. 2T24.

[T ar2a M3 Ver W Varw a4 Mz Ve W

30,3%

& : em R$ 88,6 milhdes, 252% acima do
a margem bruta ajustada de 303%, melhor

ZTE. Re
resultado desde 2022.

Margem Bruta Ajustada (%)

30,3%

T T3 /723 m24 24 iT24

QUIALDUETH FENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA MAD MEMIC ACHLE CMERT E SO8 SLIALCH
CARANTIDA ADS INVESTIDORES
Fonto: Roleomn da Resultados 3T2024

oo CARANTLA DU SUCESTADDE \BILIDADE FUTLE:

| Recebiveis

i - PEEREl m l
R$ 238 milhdes — ,

c25302 M 293 881.494
e Recebiveis on balance

em até 20 dias

261.322

195,140

177,603 Em nossa visdo, o LTV, em
38,7%, reflete uma carteira de
qualidade e com inadimpléncia,
de 0,13%. Além disso, a
evolugBo do repasse das
entregas do 3T24 ja atingiu 92%.

QAL IDADE ESPERADY AMAD NEM DEVE SER COR A CRLALOUER MOMENTO E S08 QUAL GUER HIDOTESE, COMO PROMESSA, CARANTIA OU SUCESTAC
CARANTIDA AOS INVESTIDORES.
Fonbe: Reloass e Resultados 3T2084.

| Endividamento

Vale ressaltar gue, este indicador podera oscilar alguns pontos
conforme as entregas dos projetos, aquisicoes de termenos e outros
A da

o

investimentos, mas sempre wdo uma
capital L] i o aos mnossos
397.314 acionistas.

Alavancagem 3T23 - 3T24

49,1
-
L4, 6%
.
39.6%.
- 38,3%

O terceirn trimestre de 2024 fechou com uma divida liquida de R$ 397 *
milhoes, uma slavencegem de 38,3%. Conforme mencionado nos .
trimestres  anteriores, acreditamos que este indicador dewve 34.9%

permanacer proximo dos patamares apresentados. Desde o pico em
3T23 reduzimos a alavencagem em 10,8 p,
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e | LTV, Inadimpléncia

Quando olhamos para financiame
respx

to, temos 4 bancos qu sao

Nsaveils por 93% do montante total, Sendo principal deles o

Itau, que detém 44% do total, em seguida, o Bradesc
maior, ficando com 19

0 € 0 segundo

Com isso, mesmo com o comportamento de alta das taxas de
guimos confiantes quanto a financiabilidade dos noss

505

Financiamento por Banco ——

Outros
7%

Santander
Linha R: rige 13%

® Inadimpléncia

CEF
16%
Fonto: Mtro
Desponibidacs .
Chenkos. 433814 21 | Ela0S4 20 | Eazzas 32
-} Provisess por Dovadons Dinsosns. 26470 -1 | 24938 -1
ucs Cperaconas. BIS0DAT A0 HI0.079 38 TInosa a5
I P — 1za3z 1 P 1 73,388 H PL 1.004,033 1.026,209 1.037,186
Outros ANTT L 20390 7 61.734 3 Ativo Total 2.061,151 2165237 202,967
z 1 23.
REALIZAVEL & LONGO PRAZD 523,700 A1BET0 208224 Bancos CF 186,304 308076 376,730
Bancos LP 322,731 356,862 268,939
Disponibdlidades -229,309 -200,655 -242,461
Divida Liquida 279,726 454,283 404,217
DividaLia / PL 0.3 0.5 0.4
Divida Lig/ Res. Operaciona 33 4.8 3.7
ExTotal/PL 1.1 1.1 1
ot Mitre

Estoques Operacionais: apenas 3% composto por unidades prontas

Liquidez reforcada emn 2024 pelo maior volume de reservas

Bonecos LP A2731

Provisao p/ Distratos: baixa representacéo em comparacso ao total da
carteira

Divida, excluindo a originada do CRI, esta concentrada em linhas de ficto &
produgao

P &

Gl e Tl e . R N I Estrutura patrimonial — capitalizacao confortavel. Divida Liguida / PL= O,4x

PASSIVO TOTAL 1 100 2165337 100 ZWIEET 100

Fo TRET24; aTeE
| DRE
CONTAS Dez/22 Dez/23 Set/24
DEMONSTRACAD DE RESULTADOS REMI, % REMIL, % REMI, =
mMumers de meses do Balango 12 12 9
VENDA BRUTAS 797.432 102 ogzB42 102  B44553 102
vendas Mercodo ntema 797.432 103 | 962842 102 | saass3 102
{ - ) Impostos sobre Vendas / Descontos | -26.683 2 23061 2 -17.002 2
VENDAS LIGUIDAS 770.749 100  939.781 100 827.551 100 Vendas Liquidas 770,749 030,781 827551
v -50BB33 66 | -6B6093  -77 | -57B.486 70
Depreciogto -5.341 -1 8004 -1 6543 -1 Margem Operac, 1% 10% 13%
LUCRD BRUTO 256.575 33 245594 26 242 522 29 Margem Liguida 5% 10% 5%
Despesas Administrativas -105800 14 06528 10 85,866 10 EBMDA 80.854 104687 116561
Despesas de Vendas -67.108 9 -52.473 b3 -46.638 &
RESULTADO OPERACIONAL 84513 110 96593 103 110018 133 Margem EBITDA (%) 12% 11% 14%
Despesas Financeiras Coixa 25643 2 72590 2 -54.490 7 EBITDA / Desp Fin Lig (x) na. 2 2,2
Receltas Financelrs Catea 32259 4 20943 ) 18589 ) Diida Liq / EBITDA (0 31 a4 26
Outros Resultados FInancelnos -23.787 E] 10,162 1 2362 o
RES. APOS REC/DESP FINANCEIRAS ~ 67.342 a 55.108 & 71755 9 ROE A% 9% 5%
Result Nag-Operacional Caixa -12.123 -2 50.407 & 16544 -2 Fcato: Mtre
Res. de Eq. Patrimanial -58 o 1377 o 5693 1
RES. ANTES IMPOSTO RENDA. 55.161 7 115792 12 61.104 7
Provisao | Renda / C Soclal -17.941 2 20896 2 -18.475 -2
RESULTADO LIQUIDO 37.220 40 094,596 10,1 42.629 52

Resultade Nao Operacienal 2023: Inclui resultado da venda de participacic na Haus Mitre NY e em outros projetos de menor significincia

Fonto: MR ET24 0 DERMTER
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ANEXOS

ANEXO | COPIA DA ATA DA APROVAGAO SOCIETARIA DA EMISSORA
ANEXO I COPIA DA ATA DA APROVAGAO SOCIETARIA DA DEVEDORA
ANEXO Il TERMO DE SECURITIZACAO

ANEXO IV ESCRITURA DE EMISSAO DAS DEBENTURES
ANEXO V ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

ANEXO VI DECLARAQ@O DA EMISSORA REFERENTE AO ARTIGO 24 DA RESOLUGCAO CVM 160 E A
ATUALIZACAO DE REGISTRO DE EMISSOR
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949  ~
CNPJ/MF n2 08.769.451/0001-08

. ¥
- *
... s sty xR A HEN

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGCAD
REALIZADA EM 12 DE JUNHO DE 2024

1. Data e Horério e Local: Em 12 de junho de 2024, 3s 09h00 horas, na sede social da
Virgo Companhia de Securitizagdo {"Companhia”®), localizada na Rua Gerivatiba, n? 207,
162 andar, ¢j 162, Butantd, CEP 05501-030, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.

2. Convocacio e presenca: Dispensadas as farmatidades de convacagdo, em virtude
do comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administracdo. Presente,
também, a secretaria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o qudrum necessario
para sua instalagdo, a presente reunido foi declarada regularmente instatada {"RCA").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelhp De Magalhdes, Presidente; e Sra. Andressa
Maciel Scerni, Secretaria.

4, Ordem do_Dia: Reuniram-se os membros do Canselho de Administracdo da
Campanhia para deliberar sobre (i} o aumento do limite global pré-apravado de novas
emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mabilidrios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direifos
creditorios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiducidrio
e patrimdnic separado, nos termos do art. 29 da Resolugdo CVM n2 160 de 13 de julho de
2022 {“Resolucdo 160”), até a realizagdo de outra deliberacdo sobre o assunto, desde que
nio ultrapasse o limite global pré-aprovado de RS 160.000.000.000,00 {cento e sessenta
bilhdes de reais) (i) a autorizagdo para distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis
ou outros titulos e valores mohilidrios por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicével, (iil) o tratamento a ser dado 1o Caso de ndo haver
a distribuicio tatal dos valores mobilidrios previstos para @ oferta pablica ou a captagdo
integral do montante previsto para 2 oferta pablica e, (iv) autorizagdo para a pratica de
todo e qualquer ato necessério a efetivagdio da deliberacdo prevista nos itens anteriores.

5. Deliberacies: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata
da RCA em forma de sumario. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberagdes:

Pagina 1 de 3

121



0 presente documento digital foi conferido com o original e assinado digitalmente por Diego de Santana Araujo, em quinta-feira, 25 de julho de 2024 12:59:48 GMT-03:00, CNS: 11.228-4 - 20° TABELIAO DE NOTAS DA »

CAPITAL/SP, nos termos da medida proviséria N. 2.200-2 de 24 de agosto de 2001. Sua autenticidade devera ser confirmada no enderecgo eletronico www.cenad.org.br/autenticidade. O presente documento digital pode

ser convertido em papel por meio de autenticacdo no Tabelionato de Notas. Provimento n°® 100/2020 CNJ - artigo 22.

DocuSign Envelope |10 ADDCRA13-E493-47 DE-9250-720F 71 B73F05

-
rRE A FEF - -
anbs 4 : -

L}
a .
ry s wen PPET X
» - - . LI
- Ly ats wBaw Skw L]
e » nd SABB -.':
¥ - e - - e es ®
. & r 0 w nade
M - - . 2 - L
.
. v LA G YT

5.1. Com refacdo ao item (i} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, aprovar novas emissdes de Certificddos de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado a0
recebimento de recursos dos direitos creditdrios e dos demais bens, direitos e garantias
que o lastreiam, com regime fiducidrio e patriménio separado, nos termos do art. 29 da
Resolucdio 160, até a realizacBo de outra deliberagio sobre o assunto, desde qgue ndo
ultrapassem o limite global pré-aprovado de RS 160.003.000.000,00 (cernto e sessenta
bilhdes de reais), sendo que até a presente data, o limite global alcangado é de RS
75.822.071.478,38 (setenta e cinco bithdes, oitocentos e vinte e dois mithdes, setenta e
um i, quatrocentos e setenta e oito reais e trinta e oito centavos). Os Certificados de
Recehiveis ou titstos e vatores mohilidrio serdo emitidos nos termos da el competente e
poderdo ter sua colocagio realizada total ou parciakmente, por meia de ofertas pablicas
com amplos esforcos de colocagdo, conforme rito da Resolugdo 160.

5.2. Com relagdo ao item (i) o5 Conselheiras deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, pela aprovagdo da distribuicdo de Certificados de Recehiveis ou
outros titulos e valores mobitidrios, por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentagdo aplicdvel.

5.3, Com refacdo aa item (iil} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restrigdes que, no caso de ndo haver a distribuigdo total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta pUblica ou a captagio integral do montante previsto para a oferta
publica, o instrumento de emissdo dos Certificados de Recebiveis ou autros titulos e
valores mobilidrios serd ¢ meio aprovado para se dispor scbre a eventual existéncia da
quantidade minima de valores mobilidrios, ou 0 montante minimo de recursos para os
quais serd mantida a oferta publica, bem como para o tratamento a ser dados aos
Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios ndo distribuidos.

5.4. Com relacda ao item {iv) os Srs. Conselheiros deliberaram, por unanimidade e
sem quaisquer restricdes, em decorréncia do quanto deliberado nesta reunidc, a
autorizagio para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros, e publicagtes
necessarias e demais medidas que se fizeram indispensdveis para implementar o
deliberado nos itens anteriores.

6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacio, foi lavrada a presente ata na forma de sumério, que, apos lida e achada
confarme, foi assinada pelos Srs. Conselheiras presentes.
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Sdo Paulo, 12 de junho de 2024.
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Docusign Envelope ID: 27DF55F8-E5FF-44D5-87BD-0AA41E177C87

MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
Companhia Aberta de Capital Autorizado

CNPJ/MF n° 07.882.930/0001-65
NIRE: 35.300.547.144

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
REALIZADA EM 06 DE DEZEMBRO DE 2024

1. Data, Hora e Local: Aos 06 (seis) dias do més de dezembro de 2024, as 14 horas,
realizada por meio de videoconferéncia, conforme prerrogativa prevista no caput do Artigo
19 do Estatuto Social da MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
(“Companhia”).

2. Convocacao: Dispensada a convocacao em face da presencga de todos os membros
do Conselho de Administragdo da Companhia, nos termos do artigo 17 do Estatuto Social da
Companhia.

3. Instalacdo e Presenca: Constatada a presenca da totalidade dos membros do
Conselho de Administracdo da Companhia, a reunido foi devidamente instalada.

4, Composicao da Mesa: Presidéncia da Mesa: Sr. Pedro Barros Mercadante Oliva;
Secretario: Sr. Fabricio Mitre.

5. Ordem do Dia: Deliberar, nos termos do Estatuto Social, sobre:

(i) a realizacdo, pela Companhia, da sua 32 (terceira) emissdo de debéntures simples,
ndo conversiveis em acodes, em 3 (trés) séries, da espécie quirografaria, no valor de
R$ 160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais) pela Companhia
(“*Debéntures”), sendo: (i) R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhGes de reais)
referentes as Debéntures da 12 (primeira) série (“"Debéntures Primeira Série”); (ii)

R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhGes de reais) referentes as Debéntures da
23 (segunda) série (“Debéntures Segunda Série”); e (iii) R$ 30.000.000,00 (trinta
milhOes de reais) referentes as Debéntures da 32 (terceira) série (“"Debéntures Terceira

Série”), para colocacdo privada ("Emissao”), as quais serdo adquiridas pela Virgo
Companhia de Securitizagdo (“Securitizadora”), que servirdo de lastro para a emissao
de certificados de recebiveis imobilidrios da 2312 (ducentésima trigésima primeira)
emissdo, em 3 (trés) séries, da Securitizadora ("CRI"), os quais serdo distribuidos por
meio de oferta publica sob o rito de registro automatico, nos termos do artigo 26,
inciso VIII, alinea “b” da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n©
160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160"), da Resolugao
da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor, e da Lei n® 14.430,
de 3 de agosto de 2022, conforme em vigor (“Oferta” e “Operacdo de Securitizacdao”,
respectivamente);
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(i)

(iii)

6.

a celebragdo, pela Companhia, de todos e quaisquer documentos que se fagam
necessarios a implementacdo e a formalizacdo da Emissao e da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, a Escritura de Emissdo de Debéntures (conforme abaixo definido) e o
contrato de distribuicdo, bem como a negociacdo e a contratagdo dos prestadores de
servicos da Emissdo e da Oferta, incluindo a celebracao dos respectivos instrumentos
particulares de contratacdo dos prestadores de servigos da Emissdo e da Oferta,
conforme o caso; e

a autorizacgdo para a Diretoria da Companhia tomar todas as providéncias e praticar
todos os atos necessarios a realizacdo da Emissao e da Oferta em virtude das matérias

previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima, e a ratificagdo dos atos ja realizados.

Deliberacdes: Apds analise e discussdo das matérias constantes da ordem do dia, os

membros do Conselho de Administracdo da Companhia, por unanimidade de votos e sem

quaisquer restrigdes ou ressalvas, aprovaram:

()

a realizacdo da Emissdo das Debéntures, com as seguintes caracteristicas e condicdes
principais, as quais serdo detalhadas e reguladas no “Instrumento Particular de
Escritura da 32 (Terceira) Emissao de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
AgOes, em 3 (trés) Séries, da Espécie Quirografaria, para Colocagdo Privada, da Mitre
Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.” a ser celebrado entre a Companhia e
a Securitizadora, na qualidade de debenturista (“Escritura de Emissdo de

Debéntures”):

(@) Numero da Emissdo: As Debéntures representam a 32 (terceira) emissao de

debéntures da Companhia;

(b) Valor Total da Emissdo: O valor total da Emissdo sera de R$ 160.000.000,00
(cento e sessenta milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao”), sendo: (i)

R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhGes de reais) referentes as Debéntures
Primeira Série, na Data de Emissao Debéntures Primeira Série (conforme
abaixo definido); (ii) R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes de reais)
referentes as Debéntures Segunda Série, na Data de Emissdao Debéntures
Segunda Série (conforme abaixo definido); e (iii) R$ 30.000.000,00 (trinta
milhOes de reais) referentes as Debéntures Terceira Série, na Data de Emissdo
Debéntures Terceira Série (conforme abaixo definido);

(c) Data de Emissdo: A data de emissdo das (i) Debéntures Primeira Série sera
10 de dezembro de 2024 (“"Data de Emissdo Debéntures Primeira Série”); (ii)
Debéntures Segunda Série serd 10 de dezembro de 2024 (“Data de Emissé&o
Debéntures Segunda Série”); e (iii) Debéntures Terceira Série sera 10 de

dezembro de 2024 (“Data de Emissdo Debéntures Terceira Série”, e quando

em conjunto, individual e indistintamente, “Data de Emissao”).

(d) Numero de Séries: A Emissdo sera realizada em 3 (trés) séries (em conjunto,

as “Séries” e, individual e indistintamente, “Série”);
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(e)

(f)

(9)

(h)

(M

(3

(k)

M

(m)

(n)

Quantidade de Debéntures: Serdo emitidas 160.000 (cento e sessenta mil)

Debéntures, na respectiva Data de Emissdo, sendo (i) 75.000 (setenta e cinco
mil) Debéntures Primeira Série; (ii) 55.000 (cinquenta e cinco mil)
Debéntures Segunda Série; e (ifi) 30.000 (trinta mil) Debéntures Terceira
Série;

Distribuicdo Parcial: Ndo sera admitida a distribuicdo parcial das Debéntures;

Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitario das Debéntures, na Data de

Emissdo,sera de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario”);

Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria;

Forma e comprovacdo de titularidade: As Debéntures serdo emitidas sob a

forma nominativa, escritural, sem emissdo de certificados, sendo que, para
todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pela
averbacdo no livro de registro das Debéntures da Companhia e pelo boletim
de subscricdo das Debéntures;

Conversibilidade: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em acoes de

emissao da Companhia.

Destinacdo dos Recursos: Os recursos liquidos obtidos pela Companhia com a

Emissdao serao integralmente destinados para a aquisicao de terrenos,
construcdao e/ou reforma de determinados empreendimentos imobiliarios,
conforme  descritos na Escritura de Emissdao de Debéntures
(“Empreendimentos Imobiliarios”), a serem incorridas pela Companhia ou por

suas controladas (“"SPEs Investidas” e “Destinacdo de Recursos”,

respectivamente), sendo que, caso necessario, considerando a dinédmica
comercial do setor no qual atua, a Companhia podera destinar os recursos
provenientes da integralizacdo das Debéntures em datas diversas das
previstas no cronograma indicativo, observadas as obrigacdoes desta de
realizar a integral Destinagdo dos Recursos até a data de vencimento dos CRI
ou até que a Companhia comprove a aplicacao da totalidade dos recursos
obtidos com a Emissdo, o que ocorrer primeiro;

Debenturista. As Debéntures serdo subscritas pela Securitizadora.

Colocacdo e negociacdo: As Debéntures serdo objeto de colocacdo privada

junto a Securitizadora, sem que haja (i) intermediacdo de instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios; e/ou
(ii) realizagdo de qualquer esforco de venda perante investidores
indeterminados;

Prazo e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado
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(0)

(p)

(q)

(r)

das Debéntures ou de vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, o
prazo das (i) Debéntures Primeira Série serda de 1.819 (mil oitocentos e
dezenove) dias corridos contados da Data de Emissdo Debéntures Primeira
Série, vencendo-se, portanto, em 03 de dezembro de 2029 (“Data de
Vencimento Debéntures Primeira Série”); (ii) Debéntures Segunda Série sera
de 1.819 (mil oitocentos e dezenove) dias corridos contados da Data de
Emissdo Debéntures Segunda Série, vencendo-se, portanto, em 03 de

dezembro de 2029 (“Data de Vencimento Debéntures Segunda Série”); e (iii)

Debéntures Terceira Série serd de 1.819 (mil oitocentos e dezenove) dias
corridos contados da Data de Emissdo Debéntures Terceira Série, vencendo-
se, portanto, em 03 de dezembro de 2029 (“Data de Vencimento Debéntures

Terceira Série”, quando em conjunto com Data de Vencimento Debéntures
Primeira Série e Data de Vencimento Debéntures Segunda Série,
simplesmente “"Data de Vencimento”);

Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo sera

atualizado monetariamente;

Juros Remuneratorios das Debéntures Primeira Série: Sobre o Valor Nominal

Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures incidirdo juros
remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo
acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de
um dia, “extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3”), no informativo diario
disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"),
acrescida de uma sobretaxa (spread) equivalente a 2,00% (dois inteiros por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracdo das Debéntures Primeira Série”);

Juros Remuneratorios das Debéntures Segunda Série: Sobre o Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures Segunda Série
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da

variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa (spread)
equivalente a 1,99% (um inteiro e noventa e nove centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracdo das
Debéntures Segunda Série”);

Juros Remuneratodrios das Debéntures Terceira Série: Sobre o Valor Nominal

Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures Terceira Série
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa (spread)
equivalente a 2,0001% (dois inteiros e um décimo de milésimo por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“"Remuneracdo das

Debéntures Terceira Série”, quando em conjunto com Remuneragdo das

130



Docusign Envelope ID: 27DF55F8-E5FF-44D5-87BD-0AA41E177C87

(s)

(1)

()

(V)

(w)

(x)

Debéntures Primeira Série e Remuneracdo Debéntures Segunda Série,
simplesmente, "Remuneracdo”);

Amortizacdo do Valor Nominal Unitario. Sem prejuizo dos pagamentos em

decorréncia de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento
antecipado das obrigacGes decorrentes das Debéntures, nos termos a serem
previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, o Valor Nominal Unitario ou
seu saldo, conforme o caso, sera amortizado pela Companhia em 3 (trés)
parcelas, conforme cronograma de pagamentos constante na Escritura de
Emissdo de Debéntures;

Pagamento da Remuneragdo: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia

de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das
obrigacGes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de
Emissdo de Debéntures, a Remuneracdo das Debéntures sera paga nas datas
previstas no Anexo IV da Escritura de Emissdo de Debéntures, conforme
cronograma constante na Escritura de Emissao de Debéntures;

Repactuacdo Programada. Ndo havera repactuacao programada;

Preco de Subscricdo. As Debéntures serdo integralizadas (i) na primeira Data

de Integralizacdo (conforme abaixo definido) da respectiva Série, pelo seu
Valor Nominal Unitario; e (ii) para as demais integralizagdes, conforme o
caso, pelo Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragao das Debéntures,
calculada pro rata temporis, desde a data de inicio da rentabilidade referente
a respectiva Série, até a data de sua efetiva integralizagdo, observada a
retencdo dos recursos que fardo frente as despesas iniciais e do fundo de
despesas (“Preco de Integralizacdo”), devendo a Companhia, a cada Data de

Integralizagdo das Debéntures, atualizar o registro no livro de registro de
debéntures da Companhia;

Forma de subscricdo e de integralizagdo. A subscrigdo das Debéntures sera

realizada na respectiva data de subscricdo, por meio de assinatura de boletim
de subscrigao das Debéntures. As Debéntures serdo integralizadas a vista, em
moeda corrente nacional, pelo Preco de Integralizacdo, a qualquer tempo,
durante o periodo da oferta dos CRI, conforme ocorra a subscricdo e

integralizacdao dos CRI (sendo cada data, uma “Data de Integralizacdo”),
observados os termos e previstos na documentagao da Oferta;

Encargos Moratorios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer
valor devido pela Companhia a Securitizadora nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures, adicionalmente ao pagamento da Remuneragdo das
Debéntures aplicadvel sobre todos e quaisquer valores em atraso, calculada
pro rata temporis desde a data de inadimplemento da Remuneragao das
Debéntures, até a data do efetivo pagamento, sobre todos e quaisquer valores
em atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacao
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(y)

(2)

judicial ou extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou
fracdo de més sobre os valores em atraso, calculados pro rata temporis desde
a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa
moratéria de 2% (dois por cento) sobre os valores em atraso (“Encargos
Moratorios”);

Resgate Antecipado Facultativo Total. A Companhia poderd, a seu exclusivo

critério, promover o resgate antecipado da totalidade das Debéntures de uma
mesma série (“Resgate Antecipado Facultativo Total”), sendo que o Resgate

Antecipado Facultativo das Debéntures podera ocorrer a partir do 24°
(vigésimo quarto) més contado da respectiva Data de Emissdo, ou seja, a
partir de 01 de dezembro de 2026 (inclusive). O valor a ser pago a
Securitizadora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo Total das
Debéntures, e posteriormente repassado aos titulares dos CRI pela
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacao (conforme definido na
Escritura de Emissdo), sera, em relagdao as Debéntures, equivalente ao Valor
Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
acrescido (i) da Remuneracdao das Debéntures, calculada pro rata temporis
desde a primeira Data de Integralizagdo, ou desde a Data de Pagamento da
Remuneracdo das Debéntures (conforme definida na Escritura de Emissao de
Debéntures) da respectiva Série imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures da
respectiva Série; (ii) dos Encargos Moratérios e de quaisquer obrigacdes
pecuniarias e outros acréscimos referentes as Debéntures, devidos e néo
pagos até a data do data do Resgate Antecipado Facultativo Total, se houver;
e (iii) de um prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate
Antecipado Facultativo Total ocorra entre o 24° (vigésimo quarto) més
(inclusive) e o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive) contados da Data de
Emissdo; (2) 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado
Facultativo Total ocorra entre o 37° (trigésimo sétimo) més (inclusive) e o
480 (quadragésimo oitavo) més (inclusive) contados da Data de Emissao; e
(3) 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, caso o Resgate Antecipado Facultativo Total
ocorra entre 0 49° (quadragésimo nono) més (inclusive) e o 60° (sexagésimo)
(inclusive) contados da Data de Emissao; em qualquer dos casos, incidente
sobre o saldo devedor das Debéntures, multiplicado pela duration em anos,
remanescente das Debéntures, conforme férmula prevista na Escritura de
Emissdo de Debéntures;

Oferta de Resgate Antecipado. A Companhia poderd, a qualquer momento a

contar da data de divulgacdo do anuncio de encerramento da oferta dos CRI,
realizar oferta de resgate antecipado da totalidade, e ndo menos que a
totalidade, das Debéntures de cada uma das Séries (“Oferta de Resgate

Antecipado”), observados os procedimentos previstos na documentacdo da
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(aa)

(bb)

(cc)

Oferta;

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa. A Companhia podera, a seu exclusivo

critério, promover a amortizacdo extraordinaria facultativa do Valor Nominal
Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures de ada uma das
Séries (“Amortizacdo Extraordindria Facultativa”), devendo a Securitizadora

realizar a amortizacdo extraordinaria do valor nominal unitario ou do saldo do
valor nominal unitario dos CRI na mesma proporcao, sendo que a Amortizagdo
Extraordinaria Facultativa podera ocorrer a partir do 24° (vigésimo quarto)
més contados da respectiva Data de Emissdo, ou seja, a partir de 01 de
dezembro de 2026. O valor a ser pago a Securitizadora a titulo de Amortizagédo
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, e posteriormente repassada aos
titulares de CRI pela Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizagao,
sera, em relacdo as Debéntures, equivalente a parcela do Valor Nominal
Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, a ser
amortizado, acrescido (i) da Remuneragao das Debéntures, calculada pro rata
temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade da respectiva Série, ou
desde a Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures da respectiva
Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da Amortizacao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures; (ii) dos Encargos Moratodrios e de
quaisquer obrigacbes pecunidrias e outros acréscimos referentes as
Debéntures, devidos e ndo pagos até a data da Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa, se houver; e (iii) de um prémio equivalente a (1) 0,80% (oitenta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, caso a Amortizacdo Extraordindria Facultativa ocorra entre 240
(vigésimo quarto) més (inclusive) e o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive)
contados da Data de Emissao; (2) 0,70% (setenta centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizacdo
Extraordindria Facultativa ocorra entre o 370 (trigésimo sétimo) més
(inclusive) e o 480 (quadragésimo oitavo) més (inclusive) contados da Data
de Emissédo; e (3) 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, caso a Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa ocorra entre o 49° (quadragésimo nono) més (inclusive) e o 60°
(sexagésimo) (inclusive) contados da Data de Emissdo; em qualquer dos
casos, incidente sobre o saldo devedor das Debéntures, multiplicado pela
duration em anos, remanescente das Debéntures, conforme formula presvista
na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Aquisicdo Facultativa. Sera vedada a aquisicdo antecipada facultativa das

Debéntures pela Companhia;

Vencimento Antecipado: As Debéntures e todas as obrigacGes delas

decorrentes poderao ser consideradas vencidas antecipadamente na
ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento antecipado a serem
definidas na Escritura de Emissdo de Debéntures;
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(i)

(iii)

7.

(dd) Local de Pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer

outros valores eventualmente devidos pela Companhia, nos termos a serem
previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, serdo realizados pela
Companhia em determinada conta corrente de titularidade da Securitizadora,
vinculada aos CRI, a ser prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(ee) Demais Termos e Condicdes: as demais caracteristicas das Debéntures, as

guais regerdo a Emissdo durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures,
estardo descritas na Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais
documentos pertinentes; e

(ff) Vinculacdo aos CRI: as Debéntures serdo vinculadas aos CRI, a serem
distribuidos por meio da Oferta, sob o regime de garantia firme de colocagédo,

no ambito da Operacdo de Securitizacdo;

A celebragdo, pela Companhia, de todos e quaisquer documentos que se fagam
necessarios a implementacdo e a formalizagdo da Emissao e da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, a Escritura de Emissdao de Debéntures e seus eventuais aditamentos, o
contrato de distribuicdo, bem como a negociacdo e a contratagdo dos prestadores de
servigos da Emissdo e da Oferta, tais como os sistemas de custédia eletronica dos
CRI, instituicdes financeiras para atuar como banco liquidante e escriturador das
Debéntures e dos CRI e assessores legais, incluindo a celebracdo dos respectivos
instrumentos particulares de contratacao dos prestadores de servicos da Emissao e
da Oferta, conforme o caso, sem necessidade de nova aprovagdo societaria pela
Companhia; e

a pratica de todos os atos necessarios a realizagdo, operacionalizacdo e correta
formalizacdo da Emissdo e demais deliberacdes da Ordem do Dia, bem como
celebracao de todos os documentos que irdo compor a Oferta, bem como ratificacao
de todos os atos praticados pela Diretoria em virtude das matérias previstas no item
“(i)” e “(ii)” acima.

Encerramento: Nada havendo mais para tratar e deliberar, o Presidente da Mesa

providenciou o encerramento da reunido, da qual foi lavrada a presente ata que, lida e

aprovada, foi assinada por todos os conselheiros presentes.

8.

Assinaturas: Mesa: Pedro Barros Mercadante Oliva, Presidente da Mesa; Fabricio

Mitre, Secretario. Conselheiros Presentes: Fabricio Mitre, Rodrigo Coelho Cagali, Pedro Barros

Mercadante Oliva, Marcelo Alejandro Williams, Guilherme Affonso Ferreira e Gabriela Canfora.

A presente é cépia fiel da original, lavrada em livro proprio.

Sao Paulo, 06 de dezembro de 2024.

(Restante da Pagina Intencionalmente em Branco)
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ASSINATURA ELETRONICA

Os signatarios reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia do
presente instrumento e seus termos, nos moldes do artigo 219 do Cddigo Civil, em formato
eletrénico e/ou assinado por meio de plataformas eletr6nicas, bem como expressamente
anuem, autorizam, aceitam e reconhecem como valida qualquer forma de comprovacdo de
autoria das partes signatarias deste instrumento por meio de suas respectivas assinaturas por
meio de quaisquer meios eletronicos validos emitidos ou ndo pela ICP-Brasil, nos termos do
art. 10, § 29, da Medida Provisoéria n° 2.220-2, de 24 de agosto de 2001 ("MP n® 2.220-2"), e
ainda com a devida aprovagao do Departamento de Registro Empresarial e Integragao (DREI),
conforme sua Instrucdo Normativa n® 75, de 2020, incorporada ao texto da Instrucdo
Normativa n° 81, de 2020.

Mesa:
DocuSigned by: DocuSigned by:
Gu)xo Parvss Murcadande Bliva. FIPH(IB MITRE
1E87CFECBO5D4FC... CED26FSFO1ET448...
PEDRO BARROS MERCADANTE OLIVA FABRICIO MITRE

Presidente da Mesa Secretario da Mesa
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ANEXO Il

TERMO DE SECURITIZACAO
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 2312 (DUCENTESIMA
TRIGESIMA PRIMEIRA) EMISSAO, EM 3 (TRES) SERIES, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Companhia Aberta
CNPJ n2 08.769.451/0001-08

virgo

celebrado com a
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
na qualidade de Agente Fiducidrio

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA
MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Datado de

09 de dezembro de 2024.
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 2312 (DUCENTESIMA
TRIGESIMA PRIMEIRA) EMISSAO, 3 (TRES) SERIES, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Pelo presente instrumento particular,

. na qualidade de emissora e ofertante dos certificados de recebiveis imobilidrios
objeto deste Termo de Securitizacdo (conforme abaixo definido):

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por a¢des com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdao de Valores Mobilidrios (“CVM”) sob o n? 728, na
categoria “S2”, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gerivatiba,
n2 207, 162 andar, conjunto 162, Butanta, CEP 05.501-900, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n? 08.769.451/0001-08, neste ato
representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu
estatuto social e identificados na respectiva pagina de assinaturas deste instrumento
(“Emissora” ou “Securitizadora”); e

. na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 26 da Lei 14.430
(conforme abaixo definido) e da Resolugdo CVM 17 (conforme abaixo definido):

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira com filial na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida das Nacdes
Unidas, n? 12.901, 112 andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro Empresarial
Nacdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ sob o n.2
36.113.876/0004-34, neste ato representada por seus representantes legais devidamente
constituidos na forma de seu estatuto social e identificados na respectiva pdagina de
assinaturas deste instrumento (“Agente Fiducidrio” e, em conjunto com a Emissora,
“Partes”);

vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente “Termo de Securitizagdo
de Créditos Imobilidrios da 2319 (Ducentésima Trigésima Primeira) Emisséo, em 3 (trés)
Séries, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de Securitiza¢éo,
Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e
Participagées S.A.” (“Termo _de Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios
(conforme definido abaixo) aos certificados de recebiveis imobilidrios da 2312 (ducentésima
trigésima primeira) emissdo, em 3 (trés) séries, da Emissora, de acordo com a Lei 14.430, a
Resolucdo CVM 60, a Resolugdo CVM 160 (conforme definidos abaixo) e demais disposicoes

legais e regulamentares aplicaveis e as cldusulas abaixo redigidas.
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1 CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES E AUTORIZACOES

1.1. Defini¢Ges. Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes
definicdes, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

“Agéncia de Classificacdo de Risco”

significa a Standard & Poor's Ratings do Brasil Ltda.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 201, conjuntos 181 e 182, CEP 05.426-
100, inscrita no CNPJ sob o0 n2 02.295.585/0001-40.

“Agente Fiducidrio”

tem o significado que lhe foi atribuido no
preambulo deste Termo de Securitizac¢ao.

“ANBIMA”

significa a ANBIMA — Associagdao Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.

“Amortizacdo Extraordinaria Facul

tativa dos

ml!

Tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.5 abaixo.

“Anuncio de Encerramento”

significa, individualmente ou conjuntamente, os
anuncio(s) de encerramento de cada uma das
Ofertas dos CRI, divulgado na forma dos artigos 13
e 76 da Resolugao CVM 160.

“Anuncio de Inicio”

Significa, individualmente ou conjunta mente, os
anuncio(s) de inicio da Oferta de cada uma das
Ofertas dos CRI, divulgado na forma dos artigos 13
e 59, inciso Il, da Resolugdao CVM 160.

“Aplicacdes Financeiras Permitidas”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.7 abaixo.

“Aprovacao Societdria da Devedora”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
1.4 abaixo.

“Assembleia Especial de Titulares do

s CRI”

Significa, individualmente ou conjuntamente, a(s)
assembleia(s) especiai(s) de Titulares dos CRI de
cada uma das Séries, a ser(em) realizada(s) em
conformidade com a Clausula 12 deste Termo de
Securitizacao.

“Auditor Independente do

Patrimonio

Separado”

significa o auditor independente a ser contratado
pela Emissora para realizar a auditoria do
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Patrimonio Separado, conforme indicado na
Clausula 11.22 abaixo.

IIB_3H

significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3,
entidade administradora de mercados organizados
de valores mobiliarios, autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil e pela CVM.

“Banco Liquidante”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
11.21 abaixo.

“Boletim de Subscricdo”

significa os boletins de subscricdo dos CRI, por meio
dos quais os Investidores subscreverdao os CRI e
formalizardo a sua adesdo a todos os termos e
condicGes deste Termo de Securitizacdo e da Oferta.

U

“Boletim de Subscricdo Debéntures’

significa o boletim de subscricdo das Debéntures,
conforme disposto na Escritura de Emissao.

“CCl da 12 Série”

significa a Cédula de Crédito Imobilidrio integral,
sem garantia real imobiliaria, emitida pela Emissora
sob a forma escritural, por meio da Escritura de
Emissdao de CCl, nos termos da Lei 10.931, para
representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios
da 12 Série.

“CCl da 22 Série”

significa a Cédula de Crédito Imobilidrio integral,
sem garantia real imobiliaria, emitida pela Emissora
sob a forma escritural, por meio da Escritura de
Emissdo de CCl, nos termos da Lei 10.931, para
representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios
da 22 Série.

“CCl da 32 Série”

significa a Cédula de Crédito Imobiliario integral,
sem garantia real imobiliaria, emitida pela Emissora
sob a forma escritural, por meio da Escritura de
Emissdo de CCl, nos termos da Lei 10.931, para
representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios
da 32 Série.

IIQH

significam a CCl da 12 Série, a CCl da 22 Série e a CCl
da 32 Série, quando mencionadas em conjunto.
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“CETIP21”

significa o CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios,
moédulo de negociacdo secunddria de titulos e
administrado e

valores mobilidrios

operacionalizado pela B3.

lICMNH

significa o Conselho Monetario Nacional.

“Cddigo ANBIMA”

significa o “Cddigo ANBIMA de Autorregulagdo para
Estruturagdo, Coordenagdo e distribuigdo de Oferta
Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de
Aquisi¢do de Valores Mobilidrios”, em vigor desde
15 de julho de 2024.

“

Codigo Civil”

significa a Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

“Cddigo de Processo Civil”

significa a Lei n? 13.105, de 16 de marg¢o de 2015,
conforme alterada.

“COFINS”

significa a Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social.

“Comunicacdo de Amortizacdo Extraordinaria

Facultativa”

tém o significado que |he foi atribuido na Clausula
6.5.2 abaixo.

“Comunicado de Resgate Antecipado”

tem o significado que Ihe foi atribuido na Clausula
6.1.1.1 abaixo.

“Comunicacdo de Resgate Antecipado

Facultativo Total dos CRI”

tem o significado que |he foi atribuido na Clausula
6.4.1 abaixo.

“Conta Centralizadora”

significa a conta corrente n2 97859-6, agéncia n?
3100-5, do Itad Unibanco S.A. (n2 341), de
titularidade da Emissora, na qual os recursos

oriundos dos Créditos Imobilidrios serdo

depositados.

“Contrato de Distribuicao”

significam os contratos de distribuicdo de cada
Série, a serem celebrados entre a Emissora, a
Devedora e os Coordenadores para
distribuicdo dos CRI.

reger a

“Coordenadores”

Significa o Coordenador Lider (conforme abaixo
definido), quando em conjunto com a MONTE
BRAVO CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
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MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com escritorio na cidade de Sao Paulo, estado de
S3do Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n2 454,
99 andar, Sala 91, CEP 04544-051, inscrita no CNPJ
sob o n2 50.489.148/0001-00.

“Coordenador Lider”

significa a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA
DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios com sede na
cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 112 andar,
conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ sob o n2 07.253.654/0001-76.

Hﬁﬂ

significa o Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério
da Fazenda.

“Créditos do Patrimoénio Separado”

significam os créditos que integram o Patrimonio
Separado dos CRI, quais sejam (i) os Créditos
Imobiliarios; (ii) o Fundo de Despesas; (iii) demais
valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, assim como as Aplicacbes
Financeiras Permitidas, conforme aplicavel, que
integram o PatrimoOnio Separado dos CRI; e (iv) os
bens e/ou direitos decorrentes dos itens “(i)” a
“(iii)” acima.

“Créditos Imobilidrios da 12 Série”

significam os créditos imobilidrios decorrentes das
Debéntures da 12 Série, representados pela CCl da
12 Série, incluindo, mas ndo se limitando, a
obrigacao de pagamento pela Devedora do valor
nominal unitario das Debéntures da 12 Série ou do
saldo do valor nominal unitdrio das Debéntures da
12 Série, conforme o caso, da remuneragdo das
Debéntures da 12 Série, bem como todos e
guaisquer outros direitos creditérios devidos pela
Devedora por forca das Debéntures da 12 Série, e a
totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades,
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indenizagbes, despesas, custas, honorarios, e
demais encargos contratuais e legais previstos, nos
termos da Escritura de Emissao.

“Créditos Imobilidrios da 22 Série”

significam os créditos imobilidrios decorrentes das
Debéntures da 22 Série, representados pela CCl da
22 Série, incluindo, mas ndo se limitando, a
obrigacdo de pagamento pela Devedora do valor
nominal unitario das Debéntures da 22 Série ou do
saldo do valor nominal unitario das Debéntures da
22 Série, conforme o caso, da remuneragdo das
Debéntures da 22 Série, bem como todos e
guaisquer outros direitos creditérios devidos pela
Devedora por forca das Debéntures da 22 Série, e a
totalidade dos respectivos acessdrios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades,
indeniza¢Oes, despesas, custas, honordrios, e
demais encargos contratuais e legais previstos, nos
termos da Escritura de Emissao.

“Créditos Imobilidrios da 32 Série”

significam os créditos imobilidrios decorrentes das
Debéntures da 32 Série, representados pela CCl da
32 Série, incluindo, mas nao se limitando, a
obrigacao de pagamento pela Devedora do valor
nominal unitdrio atualizado das Debéntures da 32
Série ou do saldo do valor nominal unitario
atualizado das Debéntures da 32 Série, conforme o
caso, da remunerac¢ao das Debéntures da 32 Série,
bem como todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora por forca das
Debéntures da 32 Série, e a totalidade dos
respectivos acessodrios, tais como encargos
moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes,
despesas, custas, honordrios, e demais encargos
contratuais e legais previstos, nos termos da
Escritura de Emissdo.

“Créditos Imobilidrios”

significam, em conjunto, os Créditos Imobilidrios da
12 Série, os Créditos Imobilidrios da 22 Série e os
Créditos Imobilidrios da 32 Série.
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significam os CRI da 12 Série, os CRI da 22 Série e os
CRI da 32 Série, quando mencionados em conjunto.

“CRI da 12 Série”

significam os certificados de recebiveis imobilidrios
da 12 série da 2312 (ducentésima trigésima
primeira) emissdao da Securitizadora, emitidos nos
termos do presente Termo de Securitizagado,
lastreados nos Créditos Imobilidrios da 12 da Série.

“CRI da 22 Série”

significam os certificados de recebiveis imobilidrios
da 22 série da 2312 (ducentésima trigésima
primeira) emissdao da Securitizadora, emitidos nos
termos do presente Termo de Securitizagao,
lastreados nos Créditos Imobilidrios da 22 da Série.

“CRI da 32 Série”

significam os certificados de recebiveis imobilidrios
da 32 série da 2312 (ducentésima trigésima
primeira) emissdao da Securitizadora, emitidos nos
termos do presente Termo de Securitizagao,
lastreados nos Créditos Imobilidrios da 32 da Série.

“CRI em Circulacdo”

para fins de quérum, todos os CRI subscritos e
integralizados, excluidos (i) os que a Emissora, a
Devedora eventualmente seja(m) titular(es) e/ou
possua(m) em tesouraria, (ii) os que sejam de
titularidade (direta ou indireta) de sociedades ou
veiculos de investimento ligados a Emissora, a
Devedora ou de fundos de investimento
administrados por sociedades ou veiculos de
investimento ligados a Emissora, a Devedora, assim
entendidas sociedades ou veiculos de investimento
gue sejam subsidiarias, coligadas, controladas,
direta ou indiretamente, sociedades ou veiculos de
investimento sob controle comum, incluindo, sem
limitacdo, acionistas relevantes da Devedora, ou de
suas controladas, ou (iii) qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas, bem como seus conjuges,
companheiros, ascendentes, descendentes e
colaterais até o 22 (segundo) grau; e (iv) pessoa que
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esteja em situagdo de conflito de interesses, para
fins de determinagdo de quérum em assembleias.

3 e tem o significado que |he foi atribuido na Clausula
Cronograma Indicativo

3.29 abaixo.
“CSLL” significa Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido.
“CVM” Significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula

“Data de Amortizacdo dos CRI da 12 Série” )
4.6 abaixo.

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula

“Data de Amortizacdao dos CRI da 22 Série” )
4.6 abaixo.

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula

“Data de Amortizacdo dos CRI da 32 Série” ]
4.6 abaixo.

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.6 abaixo.

“Data de Emissdao”

para todos os fins e efeitos legais, a data de inicio da
“Data de Inicio da Rentabilidade” rentabilidade dos CRI de cada Série sera a primeira

Data de Integralizacdo dos CRI de cada Série.

a(s) data(s) em que ocorrer(em) qualquer efetiva
“Data de Integralizacao” subscricdo e integralizacdo dos CRI da respectiva

Série.

“Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI
da 12 Série”

tem o significado previsto na Clausula 5.4.1 abaixo.

“Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI
da 22 Série”

tem o significado previsto na Clausula 5.4.2 abaixo.

“Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI

tem o significado previsto na Clausula 5.4.3 abaixo.

da 32 Série”
significa, em conjunto, a Data de Pagamento da
Remuneracdo dos CRI da 12 Série, a Data de

“Data de Pagamento da Remuneracao” Pagamento da Remuneragdo dos CRI da 22 Série e a
Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 32
Série.

“Data de Vencimento” tem o significado previsto na Clausula 3.8 abaixo.
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“Data de Vencimento dos CRI da 12 Série”

tem o significado previsto na Clausula 3.8 abaixo.

“Data de Vencimento dos CRI da 22 Série”

tem o significado previsto na Clausula 3.8 abaixo.

“Data de Vencimento dos CRI da 32 Série”

tem o significado previsto na Cladusula 3.83.8 abaixo.

“Debéntures da 12 Série”

significam as debéntures simples, ndo conversiveis
em acdes, da espécie quirografaria, com garantia
fidejussdria adicional, da 12 (primeira) série, da 32
(terceira) emissdo da Devedora, conforme termos e
condigdes previstos na Escritura de Emissao.

“Debéntures da 22 Série”

significam as debéntures simples, ndo conversiveis
em acdes, da espécie quirografaria, com garantia
fidejussoria adicional, da 22 (segunda) série, da 32
(terceira) emissdo da Devedora, conforme termos e
condigOes previstos na Escritura de Emissao.

“Debéntures da 32 Série”

significam as debéntures simples, ndo conversiveis
em acdes, da espécie quirografaria, com garantia
fidejussoria adicional, da 32 (terceira) série, da 32
(terceira) emissdo da Devedora, conforme termos e
condigOes previstos na Escritura de Emissao.

“Debéntures”

significam as Debéntures da 12 Série, as Debéntures
da 22 Série e as Debéntures da 32 Série, quando
mencionadas em conjunto.

“Decreto 6.306”

significa o Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de
2007, conforme alterado.

“Demonstracoes Financeiras da Devedora”

tém o significado que lhes foi atribuido na Clausula
6.2.2 (xvii) abaixo.

“

Despesas”

tém o significado que lhes foi atribuido na Clausula
14.1 abaixo.

“Despesas Extraordindrias”

tém o significado que lhes foi atribuido na Clausula
14.1.2 abaixo.

“Destinacdo de Recursos dos CRI”

tém o significado que |he foi atribuido na Clausula
3.23.

“Destinacdo de Recursos das Debéntures”

tém o significado que |he foi atribuido na Clausula
3.24.
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“Devedora”

significa a MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes,
devidamente registrada como companhia aberta na
CVM sob o n? 24902, categoria “A”, com sede na
cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na
Alameda Santos, n? 700, Cerqueira Cesar, CEP
01.418-002, inscrita no CNPJ sob o
n? 07.882.930/0001-55 e na JUCESP sob o NUmero
de Identificacdo do Registro de Empresas — NIRE
35.300.547.144.

“Dia Util”

significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo
ou feriado declarado nacional.

o

Divida Liguida”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.2.7 abaixo.

“Documentos Comprobatdérios”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.28 abaixo.

“Documentos da Operacdo”

significam, em conjunto, documentos relativos a
emissdo das Debéntures, a emissdao dos CRI e a
oferta de cada uma das Séries, quais sejam: (i) a
Escritura de Emissdo; (ii) a Escritura de Emissdo de
CCl; (iii) o Contrato de Distribuicdo; (iv) este Termo
de Securitizacdo; (v) o Boletim de Subscri¢do; (vi)
o(s) Prospecto(s) Definitivo(s); (vii) a(s) Lamina(s)
da(s) Oferta(s); (viii) o(s) Anuncio(s) de Inicio(s); (ix)
o(s) Anuncio(s) de Encerramento(s); (x) as
declaracdes de veracidade a serem emitidas pela
Securitizadora, pela Devedora; (xi) os instrumentos
celebrados com os prestadores de servicos
contratados no ambito da emissdo dos CRI e da(s)
Oferta(s); e (xii) os eventuais aditamentos aos
instrumentos mencionados nos itens anteriores,
conforme aplicavel, e outros instrumentos que
integrem ou venham a integrar a emissdo das
Debéntures, a Emissdo dos CRI e a(s) Oferta(s) e que
venham a ser celebrados.
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“EBITDA”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.2.7 abaixo.

“Edital de Oferta de Resgate Antecipado dos

@H

significa o anuncio, a ser divulgado no jornal de
publicacdo da Emissora e/ou por meio de carta, a
ser enviada eletronicamente aos Titulares dos CRI,
com copia ao Agente Fiduciario, que devera
descrever os termos e condi¢cdes da Oferta de
Resgate Antecipado dos CRI.

“Efeito Adverso Relevante”

significa a ocorréncia de qualquer evento ou
situacdo que cause (i) qualquer efeito adverso
relevante na situacdo (financeira, reputacional ou
de outra natureza), nos negdcios, nos bens, nos
resultados operacionais e/ou nas perspectivas da
Devedora; e/ou (ii) qualquer efeito adverso efetivo
na capacidade da Devedora de cumprir quaisquer
de suas obrigacbes previstas neste Termo de
Securitizacdo ou nos demais Documentos da
Operacao.

“Emissao”

a presente emissao dos CRI da 2312 (ducentésima
trigésima primeira) emissdao, em 3 (trés) séries, da
Emissora.

“Emissora”

lhe foi
preambulo deste Termo de Securitizagao.

tem o significado que atribuido no

“Empreendimentos Imobiliarios”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.24 abaixo.

“Encargos Moratoérios”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
4.8 abaixo.

“Escritura de Emissdo de CCl”

significa o “Instrumento Particular de Escritura de
Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais,
Sem Garantia Real Imobilidria, em 3 (Trés) Séries,
sob a Forma Escritural e Outras Avengas”, celebrado
em 09 de dezembro de 2024, entre a Securitizadora
e a Instituicdo Custodiante.

“Escritura de Emissdo”

significa o “Instrumento Particular de Escritura da 39

(Terceira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo
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Conversiveis em Ag¢bes, Em 3 (Trés) Séries, da
Espécie Quirografdria, para Colocac¢do Privada, da
Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes
S.A.”, celebrado em 09 de dezembro de 2024, entre
a Devedora e a Emissora.

“Escriturador”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.4 abaixo.

“Eventos de Inadimplemento Automatico”

tém o significado que lhes foi atribuido na Cldusula
6.2.1 abaixo.

“Eventos de Inadimplemento Ndo Automatico”

tém o significado que lhes foi atribuido na Cldusula
6.2.2 abaixo.

“Eventos de Liquidacdo do Patrimdénio

Separado”

tém o significado que lhes foi atribuido na Cldusula
13.1 abaixo.

“Fundo de Despesas”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.4 abaixo.

“Fundo de Reserva”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.11 abaixo.

“Grupo Econbmico”

Significa a qualquer uma das controladas (conforme
definicdo no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acdes), controladoras, coligadas, sociedades sob
controle comum e/ou subsidiarias da Devedora.

III BG EII

significa o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

“Indices Financeiros”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.2.2, (xvii), abaixo.

“IN RFB 1.585”

significa a Instrucao Normativa da RFB, n2 1.585, de
31 de agosto de 2005, conforme alterada.

“Instituicdo Custodiante”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
11.19 abaixo.

“Instituicoes Financeiras Permitidas”

Sdo instituicdes financeiras de primeira linha com
classificacdo de risco igual a “AAA”.
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“Investidores Qualificados” ou “Investidores”

significam os investidores qualificados, assim

definidos nos termos do artigo 12 da Resolucao
CVM 30.

“IOF/Cambio”

significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras de
Cambio.

significa o Imposto sobre Operag¢des Financeiras

“IOF/Titulos”
com Titulos e Valores Mobiliarios.

“1OF” significa o Imposto sobre Operacgdes Financeiras.
significa o indice Nacional de Precos ao Consumidor

“IPCA” Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica.

“IRPJ” significa o Imposto de Renda da Pessoa Juridica.

“IRRF” significa o Imposto de Renda da Pessoa Fisica.

s significa o Imposto sobre Servicos de Qualquer

Natureza.

“Jornal de Publicacdo”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
1.4 abaixo.

“JTF” significa Jurisdicbes com Tributacdo Favorecida.
“JUCESP” significa a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo.
Significa, individualmente ou em conjunto, a(s)
“Ami . lamina(s) da(s) Oferta(s) de cada uma das séries dos
amina(s)

CRI, conforme modelo constante no Anexo J a
Resolucdo CVM 160.

“Leis Ambientais e Trabalhistas”

significa a legislagdo ambiental e trabalhista em
vigor, inclusive a pertinente a Politica Nacional do
Meio Ambiente e Resolucbes do CONAMA -
Conselho Nacional do Meio Ambiente, conforme
aplicavel, bem como a legislacdo relativa a nao
utilizagdo de mao de obra infantil e/ou em
condicGes andlogas as de escravo, ao ndo incentivo
a prostituicdo e/ou ainda que caracterizem assédio

moral ou sexual.

152




Docusign Envelope ID: 0A7973FF-6513-4F6B-860D-0FEF409A3C94

ANBIMA

“Lei 8.981"

significa a Lei n? 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
conforme alterada.

“Lei 10.931”

significa a Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada.

“Lei 11.033”

significa a Lei n211.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada.

“Lei 11.101”

significa a Lei n2 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,
conforme alterada.

“Lei 14.430”

significa a Lei n2 14.430, de 3 de agosto de 2022.

“Legislacdo Anticorrupcao”

significam quaisquer normas que versam sobre atos
de corrupcao e atos lesivos contra a administracao
publica, incluindo, mas ndo se limitando a, a Lei n2
12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme
alterada, o Decreto n? 8.420, de 18 de margo de
2015, a Lei n? 9.613, de 03 de marco de 1998,
conforme alterada, a Lei n? 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme alterada, o U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery
Act de 2010, se e conforme aplicavel.

“Lei das Sociedades por Acdes”

significa a Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

IIM DAII

significa o MDA — Mddulo de Distribui¢ao de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3.

“Meios de Divulgacdo”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.34 abaixo.

“Montante Minimo do Fundo de Reserva”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.11.1 abaixo.

“Obrigacdes Legais”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.30.2.

“Oferta de Resgate Antecipado dos CRI”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
7.1.1 abaixo.

“Oferta(s)”

Significa, individualmente ou em conjunto, a(s)
oferta(s) publica(s) de distribuicdo de cada uma das
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séries dos CRI, sob o rito de registro automatico, nos
termos do artigo 26, inciso VI, alinea “b” da
Resolucdo CVM 160 e das demais disposicdes legais
e regulamentares aplicdveis, os quais serao
destinados aos Investidores.

“Patrimonio Separado”

significa o patrimdnio constituido apds a instituicao
do Regime Fiduciario, composto pelos Créditos do
Patrimonio Separado, os quais ndo se confundem
com o patrimonio comum da Securitizadora e se
destinam exclusivamente a liquida¢ao dos CRl a que
estdo afetados, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de manutencdo e administracao
e obrigacOes fiscais relacionadas a Emissdo, nos
termos deste Termo de Securitiza¢do, do artigo 27
da Lei 14.430 e do artigo 40 da Resolu¢ao CVM 60.

“Periodo de Auséncia do DI”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
5.3.2 abaixo.

“Periodo de Capitalizacdo”

significa: (i) para o primeiro Periodo de
Capitalizagcdo dos CRI de cada Série, o intervalo de
tempo que se inicia na Data de Inicio da
Rentabilidade dos CRI da respectiva Série (inclusive)
e termina na primeira Data de Pagamento da
Remuneracdao dos CRI da respectiva Série
(exclusive) e, caso referida data n3o seja Dia Util, o
primeiro Dia Util subsequente; e (ii) para os demais
Periodos de Capitalizacdo, o intervalo de tempo que
se inicia na Data de Pagamento da Remuneracao
dos CRI da respectiva Série imediatamente anterior
(inclusive) e termina na Data de Pagamento da
Remuneracdo dos CRlI da respectiva Série
subsequente (exclusive) e, caso referida data nao
seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente. Cada
Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem
solucdo de continuidade até a Data de Vencimento
dos CRI da respectiva Série.
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“Pessoa”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.30.1 abaixo.

IIP_ISH

significa o Programa de Integragao Social.

“Plano de Distribuicdo”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.21 abaixo.

“Preco de Integralizacao”

significa o preco de integralizacdo dos CRI, que serd
o correspondente (i) ao seu Valor Nominal Unitdrio,
na primeira Data de Integralizacdo de cada Série; e
(ii) em caso de integralizagdo dos CRI em Datas de
Integralizacdo posteriores: em relacdo aos CRI da 12
Série, os CRI da 22 Série e os CRI da 32 Série,
considerando o seu Valor Nominal Unitario
acrescido da Remuneracdo da respectiva série,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data
de Integralizagdo da respectiva série (inclusive) até

a data de sua efetiva integralizagao (exclusive).

“Prémio de Amortizacdo Extraordindria dos

@”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.5.3 abaixo.

“Prémio de Resgate Antecipado Facultativo

Total dos CRI”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.4.2 abaixo.

“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”

Significa, individualmente ou em conjunto, o
prospecto definitivo de cada uma das Ofertas, a
serem elaborados conforme modelo constante no

Anexo E a Resolugdao CVM 160.

“Regime Fiduciario”

significa o regime fiducidrio estabelecido em favor
dos Titulares dos CRI, a ser instituido sobre os
Créditos do Patrimonio Separado, nos termos da Lei
14.430 e do artigo 40 da Resolu¢cdo CVM 60.

“Remuneracdo dos CRI da 12 Série”

significa a remuneracdo dos CRI da 12 Série,

correspondente  aos  juros  remuneratorios
mencionados na Clausula 5.1 deste Termo de
Securitizacdo, calculada de acordo com a Clausula

5.1 deste Termo de Securitizacdo.
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“Remuneracdo dos CRI da 22 Série”

significa a remuneragao dos CRI da 22 Série,

correspondente  aos  juros  remuneratorios
mencionados na Clausula 5.2 deste Termo de
Securitizagdo, calculada de acordo com a Clausula

5.2 deste Termo de Securitizagao.

“Remuneracdo dos CRI da 32 Série”

significa a remuneragao dos CRI da 32 Série,

correspondente  aos  juros  remuneratorios
mencionados na Clausula 5.3 deste Termo de
Securitizagdo, calculada de acordo com a Clausula

5.3 deste Termo de Securitizagao.

o

Remuneracdo”

significa a Remuneracdao dos CRI da 12 Série, a
Remuneragao dos CRI da 22 Série e a Remuneragao
dos CRI da 32 Série, quando em conjunto.

“Relatério de Destinacdo dos Recursos”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.28 abaixo.

“Resgate Antecipado dos CRI”

significa as hipoteses de resgate antecipado dos CRl,
conforme indicadas na Clausula 6.1 abaixo.

“Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI”

tém o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.4 abaixo.

“Resolucdo CMN 4.373”

significa a Resolugao do CMN n? 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada.

“Resolucdo CVM 17”

significa a Resolugdao da CVM n? 17, de 9 de
fevereiro de 2021, conforme alterada.

“Resolucdo CVM 30”

significa a Resolugao da CVM n? 30, de 11 de maio
de 2021, conforme alterada.

“Resolucdo CVM 60”

significa a Resolugao CVM n2 60, de 23 de dezembro
de 2021, conforme alterada.

“Resolucdo CVM 81”

significa a Resolucdo CVM n2 81, de 29 de marco de
2022, conforme alterada.

“Resolucdo CVM 160”

significa a Resolucdo CVM n2 160, de 13 de julho de
2022, conforme alterada.

ll@ll

significa a Receita Federal do Brasil.
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“Securitizadora”

tem o significado que lhe foi atribuido no
preambulo deste Termo de Securitizagao.

“Série” ou “Séries”

tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1
(ii) abaixo.

“SPEs Investidas”

Tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.24 abaixo.

“Taxa DI”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
5.3.5 abaixo.

“Taxa Substitutiva DI”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
5.3.2 abaixo.

“Termo de Securitizacdo”

tem o significado que lhe foi atribuido no
preambulo deste Termo de Securitiza¢ao.

“Titulares dos CRI”

significam os investidores subscritores e detentores
dos CRI, conforme o caso.

“Valor Inicial do Fundo de Despesas”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.4 abaixo.

“Valor Minimo do Fundo de Despesas”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
14.6 abaixo.

“Valor Nominal Unitario”

significa o valor nominal unitadrio de cada CRI,
correspondente a RS 1.000,00 (mil reais), na Data
de Emissao.

“Valor de Resgate Antecipado dos CRI”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
6.1.1 abaixo.

“Valor Total da Emissao”

tem o significado que lhe foi atribuido na Clausula
3.4 abaixo.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo
definidas neste Termo de Securitizacdo, terdo o significado previsto nos Documentos da
Operacdo; e (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluird o plural. Todas as
referéncias contidas neste Termo de Securitizacdo a quaisquer outros contratos ou
documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que se
encontrem em vigor, conforme aditados e/ou modificados.

1.2. Prazos. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista nao
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ser Dia Util, havera prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer
penalidade e/ou acréscimo aos valores a serem pagos.

1.3. Aprovacao Societdria da Emissdo. A Emissdo e a Oferta dos CRI foram devidamente
aprovadas de acordo com as deliberacbes tomadas pelos conselheiros da Emissora,
reunidos em reunido de Conselho de Administragdao da Emissora, realizada em 12 de junho
de 2024, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos, (i) o limite global pré-aprovado
de novas emissdes de certificados de recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos
creditdrios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e
patrimbnio separado, nos termos do artigo 29 da Resolu¢do CVM 160, até a realizacdo de
outra deliberagdo sobre o assunto, desde que nao ultrapasse o limite global pré-aprovado
de RS 160.000.000.000,00 (cento e sessenta bilhdes de reais); (ii) a autorizacdo para
distribuicdo dos referidos certificados de recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios
por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentacao aplicavel;
(iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo haver a distribui¢ao total dos valores mobilidrios
previstos para a oferta publica ou a captacdo integral do montante previsto para a oferta
publica; e (iv) autorizacdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario a efetivacdo da
deliberagdo prevista nos itens anteriores, cuja ata foi registrada na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo sob o n? 257.215/24-4 e publicada na CVM através do sistema
Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do artigo 22 da Resolucdo da CVM n? 166, de 12
de setembro de 2022.

1.4. Aprovacdo Societaria da Devedora. A ata da reunido do conselho de administracao
da Devedora, realizada em 06 de dezembro de 2024 (“Aprovacdo Societaria da Devedora”),
por meio da qual foi autorizada, dentre outras matérias, a emissdo das Debéntures, para
colocagao privada exclusivamente perante a Securitizadora, e a vinculagao aos CRI, serd
arquivada na JUCESP e publicada no jornal “O Dia SP” (“Jornal de Publicacdo”), com
divulgacdo simultanea da integra do referido documento no website do Jornal de
Publicacdo, que providenciou a certificacdo digital da autenticidade dos documentos
mantidos nas paginas préprias emitida por autoridade certificadora credenciada no ambito
da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil), de acordo com o inciso | do
artigo 62 e com o inciso | do artigo 289 da Lei das Sociedades por Ac¢des.
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CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Corporativo — Créditos Imobilidrios

2.1.1. Objeto. Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater
irrevogdvel e irretratdvel, aos CRI da 2312 (ducentésima trigésima primeira) emissdo, em 3
(trés) séries, da Emissora, os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, cujas
caracteristicas estdo descritas no Anexo | a este Termo de Securitiza¢do, da seguinte forma:
(i) os Créditos Imobiliarios da 12 série sdo vinculados aos CRI da 12 Série; (ii) os Créditos
Imobiliarios da 22 série sdo vinculados aos CRI da 22 Série; e (iii) os Créditos Imobilidrios da
32 série sdo vinculados aos CRI da 32 Série. As CCl, representativas dos Créditos
Imobilidrios, foram emitidas pela Emissora, sob a forma escritural, nos termos da Lei 10.931
e da Escritura de Emissao de CCI.

2.1.2. Classificacio ANBIMA. Nos termos do artigo 42 do Anexo Complementar IX das
“Regras e Procedimentos ANBIMA do Cddigo de Ofertas Publicas — Classificagdo de CRI e
CRA”, atualmente vigente, conforme emitido pela ANBIMA, os CRI sdo classificados como
(i) Categoria: “Residencial”; (ii) Concentracdo: “Concentrados”; (iii) Tipo de Segmento:
“Apartamentos ou Casas”; e (iv) Tipo de Contrato com Lastro: “Valor Mobilidrio
Representativo de Divida”. Esta classificacdo foi realizada no momento inicial da Oferta,
estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteracées.

2.1.3. Valor total dos Créditos Imobilidrios na Data da Emissdo. O valor total da emissdo de
Debéntures sera de RS 160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais), na data de
emissao das Debéntures.

2.1.4. Créditos performados ou nao performados no momento da cessao ou subscricao
pela Emissora. Os Créditos Imobiliarios sao créditos performados uma vez que emitidos
previamente a subscricao pela Securitizadora.

2.1.5. Formalizacdo da aquisicdao pela Securitizadora, indicando a maneira pela qual os
créditos foram adquiridos/integralizados pela Emissora. Os Créditos Imobilidrios sdo
decorrentes da subscricdao das Debéntures, pela Emissora, por meio da assinatura do
Boletim de Subscricdo, nos termos e condicdes previstos na Escritura de Emissdo, sendo
gue a integralizacao das Debéntures ocorrera na mesma data de integralizacao dos CRI da
respectiva Série exclusivamente com os recursos oriundos da integralizagdo dos CRI
recebidos pela Emissora na Conta Centralizadora.

2.1.6. Condicdes precedentes para desembolso do valor decorrente do lastro. Sdo
condicOes precedentes para o implemento da integralizacdo das Debéntures e, portanto,
do desembolso dos recursos a Devedora, a emissao, subscricdo e integralizacdo dos CRI.

2.1.7. Pagamentos decorrentes do lastro. Observados os termos e condi¢des previstos na
Escritura de Emissdo, os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Devedora serdo realizados mediante depdsito dos valores
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devidos na Conta Centralizadora, por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou
outro meio de depdsito.

2.1.8. Possibilidade e condicdes para a substituicdo dos créditos gue servem de lastro. Ndo
é admitida revolvéncia ou substituicdo dos Créditos Imobilidrios que compdem lastro dos
CRI.

2.1.9. Custddia. O presente Termo de Securitizacdo, bem como todos os documentos que
evidenciam a existéncia dos Créditos Imobilidrios, quais sejam: (i) a Escritura de Emissao,
(ii) o Boletim de Subscricdo Debéntures; (iii) a Escritura de Emissdo de CCl; e (iv) os
eventuais aditamentos ao Termo de Securitizagdo e aos itens (i) e (iii) serdo custodiados
pela Instituicdo Custodiante até a Data de Vencimento ou até a data de liquidacao total do
Patrimoénio Separado.

2.1.9.1. A atuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos
da legislagao vigente. A Instituicdao Custodiante ndo serd responsavel por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documento que |he seja enviado, inclusive com o fim de
informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacées dos documentos
recebidos.

2.1.9.2. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a
Emissora obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante 1 (uma) via original do aditamento
devidamente assinado, emitida eletronicamente, para fins de custddia.

2.1.9.3. Os Documentos Comprobatdrios serdo mantidos pela Instituicdo
Custodiante, na qualidade de fiel depositario com as func¢des de: (i) receber os Documentos
Comprobatdrios, os quais evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios; (ii) fazer a
custddia e guarda dos Documentos Comprobatérios até a Data de Vencimento ou a data de
liquidacdo total do Patrimbnio Separado; e (iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas
expensas, atualizados e em perfeita ordem, os Documentos Comprobatdrios.

2.1.94. A Escritura de Emissao de CCl encontra-se devidamente custodiada junto a
Instituicdo Custodiante, nos termos do paragrafo 42 do artigo 18 da Lei 10.931.

2.2. Administracdo e cobranca dos créditos. As atividades relacionadas a administracao

e cobranca da totalidade dos Créditos Imobilidrios serdo exercidas pela Emissora, incluindo-
se nessas atividades, principalmente, mas sem limitacdo: o recebimento, de forma direta e
exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos
Imobilidrios na Conta Centralizadora, deles dando quitacdo, observado que, nos termos do
artigo 12 da Resolugdo CVM 17, em caso de inadimplemento dos pagamentos relativos aos
CRI, o Agente Fiducidrio devera realizar os procedimentos de execucdao dos Créditos
Imobiliarios.
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CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Caracteristicas dos CRI. Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro sera
constituido pelos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, conforme previsto neste
Termo de Securitizacdo, possuem as seguintes caracteristicas:

(i) Quantidade de Patriménio Separado. o Patrimdnio Separado é Unico.

(ii) Numero de Séries. A Emissdo sera realizada em 3 (trés) séries (em conjunto,
“Séries” ou individual e indistintamente, “Série”).

(iii)  Classe. Unica.

(iv)]  Emissdo. Esta é a 2312 (ducentésima trigésima primeira) emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora.

3.2. Niveis de Subordinacédo. Ndo ha.

3.3. Quantidade dos CRI. Serdao emitidos, 160.000 (cento e sessenta mil) CRI, sendo (i)
75.000 (setenta e cinco mil) CRI da 12 Série; (ii) 55.000 (cinquenta e cinco mil) CRI da 22
Série; e (iii) 30.000 (trinta mil) CRI da 32 Série.

3.4. \Valor Total da Emisséo. O valor total da Emissdo serd de R$160.000.000,00 (cento e
sessenta milhdes de reais), na Data de Emissao (“Valor Total da Emissdo”), observado que
o Valor Total da Emissao ndo podera ser aumentado.

3.5.  Valor Nominal Unitdrio. Os CRI terdo Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (mil
reais) na Data de Emissdo.

3.6. Data de Emissdo dos CRI. A data de emissdo (i) dos CRI da 12 Série sera 10 de
dezembro de 2024; (ii) dos CRI da 22 Série 10 de dezembro de 2024; e (iii) dos CRI da 32
Série 10 de dezembro de 2024 (“Data de Emissdo”).

3.7. Local de Emissdo. Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

3.8. Prazo de Vigéncia e Data de Vencimento dos CRI. Ressalvadas as hipdteses de
resgate antecipado da totalidade dos CRI, nos termos deste Termo de Securitiza¢do, (i) os
CRI da 12 Série terdo prazo de vencimento de 1.821 (mil oitocentos e vinte e um) dias
corridos contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 05 de dezembro de 2029
(“Data de Vencimento dos CRI da 12 Série”); (ii) os CRI da 22 Série terdo prazo de vencimento
de 1.821 (mil oitocentos e vinte e um) dias corridos contados da Data de Emissdo,
vencendo-se, portanto, em 05 de dezembro de 2029 (“Data de Vencimento dos CRI da 22
Série”); e (iii) os CRI da 32 Série terdo prazo de vencimento de 1.821 (mil oitocentos e vinte
e um) dias corridos contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 05 de
dezembro de 2029 (“Data de Vencimento dos CRI da 32 Série”), quando em conjunto com
Data de Vencimento dos CRI da 12 Série e Data de Vencimento dos CRI da 22 Série, “Datas
de Vencimento” ou individual e indistintamente, “Data de Vencimento”);
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3.9. Regime Fiducidrio. As disposicdes acerca do Regime Fiducidario encontram-se
descritas na Clausula 9 abaixo.

3.10. Garantia Flutuante. Nao hd garantia flutuante e ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora.

3.11. Garantias. Além do Regime Fiduciario, os CRI ndo contam com quaisquer outras
garantias.

3.12. Ambiente para Depdsito, Distribuicéo, Negociacdo, Custodia Eletrénica e Liquidacéo
Financeira. B3.

3.13. (ClassificacGo de Risco. A Devedora contratou a Agéncia de Classificagdo de Risco
para emissdo de relatério de classificacdo de risco dos CRI no ambito da Emissdo. A nota de
classificacdo de risco sera objeto de revisdao anual, durante toda a vigéncia dos CRI, tendo
como base a data de elaboracdo do primeiro relatdrio definitivo, nos termos do artigo 33,
paragrafo 119, da Resolu¢do CVM 60. A Emissora devera colocar os respectivos relatérios a
disposicao do Agente Fiducidrio, para a revisdo periddica, conforme previsto no Termo de
Securitizacdo, da B3 e dos Titulares dos CRI em até 3 (trés) Dias Uteis contados do seu
recebimento e, no mesmo prazo, dard a ampla divulgacdo ao mercado sobre a classificacdo
de risco atualizada por meio do site de Relagdes com Investidores da Emissora
(https://emissoes.virgo.inc/, neste endereco, procurar por “CORP MITRE IIl”, “documentos”
e clicar em relatdrio de classificacdo de risco). Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, a
Emissora deverg, (i) as expensas da Devedora, manter contratada a Agéncia de Classificacao
de Risco para a atualizacdo anual da classificacdo de risco, observada a possibilidade de
substituicdo da Agéncia de Classificacdo de Risco por outra agéncia de classificacdo de risco
sem necessidade de aprovacdo dos Titulares dos CRI, bastando notificar o Agente
Fiduciario, desde que tal agéncia de classificacdo de risco seja a Standard & Poor’s, a Fitch
Ratings ou a Moody’s; e (ii) manter atualizado o relatério de avaliacdao (rating) dos CRI
objeto da Oferta, bem como dar ampla divulgacdo de tal avaliacdo ao mercado, nos termos
do Cdédigo ANBIMA, devendo, ainda, fazer com que a Agéncia de Classificacao de Risco
permaneca contratada para a emissdo de relatérios anuais durante toda a vigéncia dos CRI,
e entregar tais relatérios a CVM nos termos da regulamentacao aplicavel.

3.14. Forma e Comprovacdo de Titularidade. Os CRI serdo emitidos de forma nominativa
e escritural, sem a emissao de cautelas ou certificados. Para todos os fins e efeitos legais, a
titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrato da conta de depdsito emitido pelo
Escriturador. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI
o extrato expedido pela B3 em nome dos respectivos Investidores para os CRI custodiados
eletronicamente na B3.

3.15. Local de Pagamento. Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora por
meio da B3. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI ndo estejam custodiados
eletronicamente na B3, a Emissora deixara, na Conta Centralizadora, mediante aviso prévio
ao respectivo Titular dos CRI, o valor correspondente ao respectivo pagamento a disposicdo
do respectivo Titular dos CRI, hipdtese em que, a partir da data de disposicao dos valores
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em questdo, ndao havera qualquer tipo de atualizagdo ou remuneragdao sobre o valor
colocado a disposi¢do do Titular dos CRI na Conta Centralizadora.

3.16. Atraso no Recebimento dos Pagamentos. O ndao comparecimento do Titular dos CRI
para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacdes pecuniarias devidas pela
Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado publicado
pela Emissora, ndo |lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data
do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido disponibilizados
pontualmente.

3.17. Prorrogacdo dos Prazos. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacdo pela Securitizadora e o Agente Fiduciario, até o 19
(primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento n3o coincidir com Dia Util, sem
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

3.18. Utilizacdo de Derivativos. Ndo ha.

3.19. (ddigo ISIN:

(i) Codigo ISIN dos CRI da 12 Série. BRIMWLCRIKVS.

(ii) Cédigo ISIN dos CRI da 22 Série. BRIMWLCRIKWS.

(iii)  Codigo ISIN dos CRI da 32 Série. BRIMWLCRIKX4.

3.20. Distribuicdo Parcial. Ndao sera permitida a distribuicdo parcial dos CRI, tendo em
vista que os CRI ofertados serdo colocados sob o regime de garantia firme de colocacao,
nos termos do Contrato de Distribuicao.

3.21. Plano de Distribuicdo. Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o
rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolu¢dao CVM 160, sob o regime
de garantia firme de colocacdo com relacdo ao Valor Total da Emissdo, com a intermediacdo
dos Coordenadores, nos termos do Contrato de Distribui¢ao, observado o procedimento
previsto no artigo 49 da Resolucdo CVM 160 e no Contrato de Distribuicdo (“Plano de
Distribuicdo”), ndo havendo qualquer limitacdo em relagdo a quantidade de investidores
acessados pelos Coordenadores, sendo possivel, ainda, a subscricdo ou aquisicao dos CRI
por qualquer nimero de investidores, respeitado o publico-alvo indicado abaixo. A
subscricdo ou aquisicdo dos CRI objeto da distribuicdo deve ser realizada no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio.

3.22. Publico-Alvo. O publico-alvo da Oferta, levando-se sempre em conta o perfil de risco
dos seus destinatdrios, serd composto pelos Investidores.

3.23. Destinacdo de Recursos dos CRI. O valor obtido com a integralizagao dos CRI pelos
Investidores serd utilizado pela Emissora para pagamento do preco de integralizacao das
Debéntures.
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3.24. DestinacGo de Recursos das Debéntures. Independentemente da ocorréncia de
vencimento antecipado das obriga¢des decorrentes da Escritura de Emissdo ou do resgate
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, os recursos liquidos obtidos por
meio da emissao das Debéntures serdo destinados, até a Data de Vencimento dos CRI, ou
até que a Devedora comprove a aplica¢do da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo
das Debéntures, o que ocorrer primeiro, para a aquisicdo de terrenos, construcdo e/ou
reforma de determinados empreendimentos imobilidrios, conforme descritos no Anexo VI
a este Termo de Securitizacdao (“Empreendimentos Imobilidrios”), a serem incorridas pela
Devedora ou por suas controladas (“SPEs Investidas” e “Destinacdo de Recursos das
Debéntures”, respectivamente).

3.25. O valor destinado a cada Empreendimento Imobilidrio, conforme estabelecido no
Anexo VII a este Termo de Securitizacdo, poderd ser alterado a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos investidas nos Empreendimentos Imobilidrios),
caso a necessidade de recursos de cada Empreendimento Imobilidrio seja alterado apds a
integralizacdo das Debéntures, sendo que, neste caso, a Escritura de Emissdo e o Termo de
Securitizacdo deverdo ser aditados, de forma a prever o novo valor para cada
Empreendimento Imobilidrio. Referidas alteracdes poderdo ser realizadas, nos termos aqui
previstos, sem a necessidade de aprovacdo por meio de aprovacao societdria da Devedora,
de Assembleia Geral de Debenturistas, ou de Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
exceto se resultarem em alteragdes nas declaragGes e obriga¢des prestadas no ambito do
presente Termo de Securitizacdo, ou ensejarem alguma hipdétese de vencimento
antecipado.

3.26. A Devedora podera, a qualquer tempo, até a data de vencimento dos CRI, substituir
os imoveis identificados como Empreendimentos Imobilidrios ou inserir novos, para que
sejam também objeto de destinacdo de recursos, além daqueles inicialmente previstos no
Anexo VI deste Termo de Securitizacdo, mediante prévia anuéncia da Emissora, conforme
decisdo dos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral, observadas as regras de
convocacdo e instalacdo previstas neste Termo de Securitizacdo. Caso proposta pela
Devedora, tal insercao sera considerada aprovada se nao houver objecao por titulares de
CRI em assembleia geral que representem pelo menos 75% (setenta e cinco por cento) dos
CRI em Circulagdo em primeira ou em segunda convocacao.

3.27. Ainsercdao de novos Empreendimentos Imobilidrios, nos termos da clausula acima,
(i) devera ser solicitada a Emissora e ao Agente Fiduciario dos CRI, por meio do envio de
comunicacdo pela Devedora nesse sentido; (ii) apds o recebimento da referida
comunicacdo, a Emissora devera convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRl em até
2 (dois) Dias Uteis, devendo tal assembleia ocorrer no menor prazo possivel; e (iii) caso
aprovada em assembleia pelos Titulares de CRI, a mesma devera ser refletida por meio de
aditamento a Escritura de Emissdo, a este Termo de Securitizacdo e a Escritura de Emissao
de CCl, a ser celebrado pelas respectivas partes no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis ap6s
a realizacdo da assembleia Especial de Titulares dos CRI ou da data em que tal assembleia
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deveria ter ocorrido em caso de sua ndo instalacdo, sendo que a formalizacdo de tal
aditamento devera ser realizada anteriormente a alteracao da destina¢do de recursos em
guestao.

3.28. A comprovacdo da Destinacdo de Recursos serd realizada, semestralmente, pela
Devedora ao Agente Fiduciario dos CRI, com cdpia para a Securitizadora, a partir da Data de
Emissdo, até a data de vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplicacdo da
totalidade dos recursos obtidos com a Emissdo, o que ocorrer primeiro, devendo tal
relatério ser enviado pela Devedora até o dia 30 de abril e 30 de outubro de cada ano, com
base nos custos incorridos no semestre imediatamente anterior, sendo a primeira
comprovagao em 30 de abril de 2025, por meio do relatério de Destinagao dos Recursos, a
ser elaborado na forma do Anexo VI-A (“Relatério de Destinacdo dos Recursos”),
descrevendo os valores e percentuais dos recursos liquidos da Emissdao destinados a
aquisicdo e/ou construgdo dos Empreendimentos Imobilidrios, acompanhado de (i) cdpia
dos respectivos extratos comprovando as transacGes bancdrias e/ou comprovantes de
pagamento do preco de aquisicio dos Empreendimentos Imobilidrios, contratos de
aquisicdo e matriculas comprovando as respectivas aquisicdes dos Empreendimentos
Imobiliarios do respectivo semestre; (ii) relatorios de medicdo de obras elaborados pelo
técnico responsavel pelos Empreendimentos Imobilidrios e do cronograma fisico financeiro
de avanco de obras dos Empreendimentos Imobilidrios do respectivo semestre que
demonstrem a correta destinagdo dos recursos relativos a constru¢gdao dos
Empreendimentos Imobilidrios (“Documentos Comprobatérios”). Adicionalmente, a
Devedora, desde j3, autoriza a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI a verificarem, a
qgualquer tempo, por forca de uma solicitacdao a estes expedidas por 6rgaos publicos, a

aplicagdo dos recursos obtidos pela Devedora por meio da Escritura de Emissao,
diretamente ou por meio de empresas contratadas.

3.29. Cronograma Indicativo da Destinacdao dos Recursos. O cronograma indicativo,

constante do Anexo VIl deste Termo de Securitizacdo (“Cronograma Indicativo”), é

meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualguer motivo, a ocorréncia de
qgualquer atraso ou antecipa¢dao do cronograma tentativo ndo implicara em um Evento de
Inadimplemento Automdtico ou Evento de Inadimplemento N3o Automatico.
Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao Cronograma Indicativo deverd ser
realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente
daquele previsto no cronograma indicativo para um determinado semestre podera ser
compensada nos semestres seguintes.

3.30. Sempre que solicitado por Autoridade (conforme abaixo definido), pela
Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, para fins de atendimento das ObrigacGes
Legais (conforme abaixo definido) e exigéncias de dérgdos reguladores e fiscalizadores, a
Devedora devera encaminhar cépia de quaisquer documentos (contratos, notas fiscais e
seus arquivos XML, faturas, recibos, dentre outros), devendo tais documentos serem
disponibilizados pela Emissora em até 10 (dez) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo
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da Securitizadora e/ou do Agente Fiducidrio dos CRI, ou em prazo inferior, se assim
solicitado por Autoridade ou se assim determinado pelas Obriga¢des Legais.

3.30.1.

3.30.2.

3.31.

Compreende-se por “Autoridade”: qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de
direito publico ou privado) (“Pessoa”), entidade ou 6rgdo:(i) vinculada(o), direta ou
indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao poder publico, incluindo, sem
limitacdo, entes representantes dos poderes judiciario, legislativo e/ou executivo,
entidades da administracdo publica direta ou indireta, autarquias e outras Pessoas
de direito publico; e/ou (ii) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados
regulamentados de valores mobiliarios, entidades autorreguladoras e outras
Pessoas com poder normativo, fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior,
entre outros.

Compreende-se por “Obrigacdes Legais”: qualquer lei, decreto, medida provisoria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta, resolucdo, instrucdo, circular e/ou
qualquer tipo de determinacdo, na forma de qualquer outro instrumento ou
regulamentacdo, de drgaos ou entidades governamentais, entidades regulatérias ou
autorregulatdrias, autarquias, tribunais ou qualquer outra Autoridade, que crie
direitos e/ou obrigagdes.

Os recursos destinados aos Empreendimentos Imobilidrios, quando desenvolvidos

pelas SPEs Investidas, serdo transferidos pela Emissora por meio de: (i) aumento de
capital; (ii) adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC; e/ou (iii) qualquer
outra forma permitida em lei, regulamentacdo ou por meio de manifestacdo de
Autoridade competente, se houver.

3.32. Vinculacdo dos Pagamentos. Os Créditos Imobilidrios, os recursos depositados na
Conta Centralizadora e todos e quaisquer recursos a eles relativos estdo expressamente

vinculados aos CRI, por forca do Regime Fiducidrio constituido pela Emissora, em
conformidade com este Termo de Securitizacdao, ndao estando sujeitos a qualquer tipo de
retencdo, desconto ou compensacdao com ou em decorréncia de outras obrigacdes da

Devedora e/ou da Emissora até a data de resgate dos CRI, exceto pelos eventuais tributos
sobre eles aplicaveis, e pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI. Neste
sentido, os Créditos do Patrimonio Separado, conforme aplicavel:

(i)

(ii)

constituirdo, no ambito do presente Termo de Securitizacdo, Patrimonio
Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Emissora em
nenhuma hipotese;

permanecerdo segregados do patrimonio comum da Emissora no Patrimonio
Separado até o pagamento integral da totalidade dos CRI;
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(iii) destinam-se exclusivamente, em sua integralidade, ao pagamento do Valor da
Integralizacdo das Debéntures da respetiva série e dos valores devidos aos
Titulares dos CRI da respectiva Série;

(iv) estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo promovida por credores da
Emissora, ndao podendo ser utilizados na prestacdo de garantias, nem ser
excutidos por quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam,
observados os fatores de risco previstos no Prospecto; e

(v) somente respondem pelas obriga¢gdes decorrentes dos CRlI a que estdo
vinculados, conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

3.33. Depdsito para Distribuicdo Primaria, Negociacao Secundaria e Custddia Eletronica e
Restricdo _a Negociacdo no Mercado Secunddrio. Os CRI serdo depositados para:
(i) distribuicdo publica no mercado primario por meio do MDA, ambiente de distribuicdo
primdria administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente de acordo com os procedimentos operacionais da B3; e (ii) negocia¢do no
mercado secunddrio, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo, por meio do
CETIP21, ambiente de negociagao secundaria de titulos e valores mobilidarios administrado
e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente e os CRI
custodiados eletronicamente na B3.

3.33.1.N3o obstante o disposto na Clausula 3.8, nos termos do artigo 86, inciso lll, da
Resolucao CVM 160, os CRI poderao ser livremente negociados entre os Investidores apds
o encerramento da Oferta, observado o disposto na legislacdo aplicavel, em especial, o
Anexo Normativo | a Resolugcdo CVM 60.

3.34. Meios de Divulgacdo. Nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160, as
divulgacbes das informacgées e dos Documentos da Operacdo, conforme aplicaveis, devem

ser feitas, com destaque e sem restricbes de acesso, na pagina da rede mundial de
computadores: (i) da Emissora; (ii) dos Coordenadores; (iii) da B3; e (iv) da CVM (em
conjunto, “Meios de Divulgacdo”).

3.35. Declaracbes. Para fins de atender o que prevé a Resolucdo CVM 60, seguem como
Anexo IV-A, Anexo IV-B e Anexo IV-C ao presente Termo de Securitizacdo, declaragao
emitida pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio e pela Instituicdo Custodiante,
respectivamente.

CLAUSULA QUARTA — CARACTERISTICAS GERAIS DOS CRI

4.1. Preco de Subscricao e Forma de Integralizacdo. Os CRI serdo subscritos no mercado
primario e integralizados (i) na primeira Data de Integralizacdo, pelo Valor Nominal Unitario
dos CRI; e (ii) caso ocorra a integralizacdo dos CRI em datas subsequentes a primeira Data
de Integralizacdo, com relacdo aos CRI da 12 Série, os CRI da 22 Série e os CRI da 32 Série, 0
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Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo dos CRI da respectiva série, calculada
nos termos deste Termo de Securitizagdo, desde a primeira Data de Integralizacdo até a
respectiva data de integralizacdo (“Preco de Integralizacdo”), sendo a integralizacdo dos CRI
realizada a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo, de acordo com os
procedimentos da B3, nos termos previstos nas solicitacdes de reserva ou intengdo de
investimento e para prover recursos a serem destinados pela Emissora conforme o disposto
neste Termo de Securitizacao.

4.1.1. Os CRI poderdo ser integralizados com agio ou desagio, conforme definido, pelos
Coordenadores, no ato de subscricdo dos CRI, sendo certo que, caso aplicavel, (i) devera
ser observado o disposto nesta Clausula 4.1; (ii) sera aplicado de forma igualitaria a
totalidade dos CRI da respectiva Série; e (iii) o 4gio ou o desdgio, conforme o caso, sera
aplicado em funcdo de condicBes objetivas de mercado, incluindo, mas nao se limitando a:
(a) alteracdo na taxa SELIC; (b) alteracdo na remuneracdo dos titulos do tesouro nacional;
(c) alteracao na Taxa DI; (d) alteracdo material nas taxas indicativas de negociagao de titulos
de renda fixa (debéntures, certificados de recebiveis imobiliarios, certificados de recebiveis
do agronegécio e outros) divulgadas pela ANBIMA; ou (e) excesso ou auséncia de demanda
pelos valores mobilidrios, conforme verificado pelos Coordenadores, sendo que referido
agio ou desagio serd aplicado de forma igualitdria a totalidade dos CRI de uma mesma Série
integralizados em uma mesma Data de Integralizacdo, nos termos do artigo 61 da Resolucdo
CVM 160. O preco da Oferta serd unico e, portanto, eventual dgio ou desagio devera ser
aplicado a totalidade dos CRI (e, consequentemente, a totalidade das Debéntures) da
respectiva Série integralizados em cada Data de Integralizacdo, em funcdo das condicdes de
mercado, nos termos do artigo 61 da Resolucdao CVM 160. Nesse caso, a diferenca de
valores na integralizacdo do CRI decorrentes da colocacdo dos CRI com desagio serd
descontada diretamente do comissionamento devido aos Coordenadores, nos termos do
Contrato de Distribuicdo, sendo (1) vedado aos Coordenadores colocarem CRI com desagio
em valor superior ao seu comissionamento; e (2) assegurado que eventual desagio aplicado
pelos Coordenadores ndo podera gerar qualquer prejuizo financeiro para a Devedora.

4.1.2. Sem prejuizo da subscricdao dos CRI, na forma indicada na Clausula 4 acima, os CRI
somente serdo integralizados apds a verificacdo de determinadas condi¢cdes conforme
indicadas no Contrato de Distribuicdo, observados os termos e condicdes ali previstos.

4.2. Atualizacdo Monetaria dos CRI: O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme aplicavel) dos CRI ndo sera atualizado monetariamente.

4.3. Remuneracdo dos CRI:

(i) Remuneracdo dos CRI da 19 Série. A Remuneracdao dos CRI da 12 Série sera
calculada de acordo com a fdrmula prevista na Clausula 5.1 abaixo.

(i) Remuneracdo dos CRI da 292 Série. A Remuneracao dos CRI da 22 Série sera
calculada de acordo com a férmula prevista na Clausula 5.3.5 abaixo.
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(iii)  Remuneracdo dos CRI da 32 Série. A Remuneragao dos CRI da 32 Série sera
calculada de acordo com a féormula prevista na Cladusula 5.3 abaixo.

4.4. |Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicacdo ou Extincdo do Indicador de
Referéncia. Os procedimentos aplicaveis em caso de indisponibilidade, impossibilidade de
aplicacdo ou extincdo do indicador de referéncia estdo dispostos na Cldusula 5.1.2 e
seguintes deste Termo de Securitizacao.

4.5. Pagamento da Remuneracdo. Os pagamentos da Remuneracdo dos CRI de cada uma
das Séries serdo efetuados nas datas indicadas nas Clausulas 5.4.1, 5.4.2 e 5.4.3 deste
Termo de Securitizagdo.

4.6. Amortizacdo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI ou do saldo do Valor Nominal
Unitdrio dos CRI. Ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado dos CRI ou dos Eventos
de Liquidacdo do Patrimobnio Separado, nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo,
o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI da 12 Série, dos CRI
da 22 Série ou dos CRI da 32 Série, conforme o caso) serd amortizado pela Emissora em 3
(trés) parcelas anuais e consecutivas, conforme cronograma de pagamentos constante do
Anexo Il a este Termo de Securitizacdo (“Data de Amortizacdo dos CRI da 12 Série”, “Data
de Amortizacdo dos CRI da 22 Série” e “Data de Amortizacdo dos CRI da 32 Série”,
respectivamente). Os valores devidos a titulo de amortizacdo do Valor Nominal Unitario dos
CRI da respectiva Série serdo calculados de acordo com a seguinte férmula:

Ami = Vne x Tai

Onde:

Ami = valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagdo de principal, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

Vne = conforme abaixo definido.

Tai = i-ésima taxa de amortiza¢Go programada, expressa em percentual, com 4 (quatro)
casas decimais, de acordo com o Anexo Il a este Termo de Securitizagdo.

4.7. Depésito dos Pagamentos de Remuneracao dos CRI e Amortizacdo dos CRI. Os
pagamentos dos valores devidos aos Titulares dos CRI serdo realizados por meio da B3.

4.8. Encargos Moratdrios. Sem prejuizo da Remuneracgao, ocorrendo impontualidade no
pagamento, pela Devedora, de qualquer quantia devida a Emissora nos termos aqui
previstos, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos, pela Devedora, ficardo, desde a data
da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial: (i) juros de mora de 1% (um por cento)
ao més ou fracdo de més sobre os valores em atraso, calculados pro rata temporis desde a
data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; (ii) multa moratdria de 2% (dois
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por cento) sobre os valores em atraso (“Encargos Moratérios”), os quais serdo repassados
aos Titulares dos CRI conforme pagos pela Devedora a Emissora.

4.9. Isencdo de Penalidade e Encargos. Nao havera.

4.10. Conversao de Moeda Estrangeira para Reais. Ndo havera.

4.11. Repactuacdo Programada. Ndo havera.

CLAUSULA QUINTA — REMUNERAGAO E AMORTIZAGCAO DOS CRI

5.1. Remuneracdo CRI da 12 Série. Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor
Nominal Unitdrio dos CRI da 12 Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias
dos Depésitos Interfinanceiros — DI de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela B3, no Informativo Didrio, disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de sobretaxa (spread)
equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis (“Remuneracdo dos CRI da 12 Série”), sendo a Remuneracdo dos CRI da 12 Série
calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
desde a Data de Inicio da Rentabilidade da 12 Série ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo dos CRI da 12 Série imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, até a
data do efetivo pagamento, de acordo com a seguinte férmula:

J = VN, x (Fator de Juros — 1)
Onde:

“)” = valor unitario da Remuneracdo dos CRI da 12 Série devida ao final de cada Periodo
de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12 Série,
conforme o caso, no inicio de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

“Fator de Juros” = correspondente ao fator de juros composto pelo parametro de
flutuacdo acrescido de sobretaxa (spread) calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI X Fator Spread)

Onde:
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“Fator DI” = produtério das taxas DI desde a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da
12 Série ou a Data de Pagamento da Remuneragao dos CRI da 12 Série imediatamente
anterior, o que ocorrer por ultimo, inclusive, até a data de cdlculo, exclusive, calculado
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = [[;-,(1 + TDI,)
Onde:

“k” = nimero de ordem dos fatores das Taxas DI, variando de 1 até “n”;

o n

n” = numero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitaliza¢do, sendo

“n” um ndmero inteiro;
“TDIk” = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais
com arredondamento, apurada da seguinte forma:

TDI, = [(’fT’g + 1)$l ~1

Onde:

“DIK” = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = corresponde a sobretaxa (spread) de juros fixos calculado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP
Spread 1)ﬁ
100

Fator Spread = (
Onde:
“spread” = 2,0000, informada com 4 (quatro) casas decimais; e

“DP” = nimero de Dias Uteis entre a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 12 Série,
no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, ou a Data de Pagamento da
Remunerac¢do dos CRI da 12 Série imediatamente anterior, no caso dos demais Periodos
de Capitalizacdo (inclusive), e a data de cdlculo (exclusive), sendo “DP” um numero
inteiro.

Observacgdes aplicaveis ao calculo da Remuneracdo dos CRI da 12 Série:

(i) Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pela B3;

(ii) o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais, sem arredondamento;

171



Docusign Envelope ID: 0A7973FF-6513-4F6B-860D-0FEF409A3C94

ANBIMA

(iii) efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDIk), sendo que a cada fator acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(v) o fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator spread) é considerado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento; e

(vi) para efeito do calculo de Dik sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 42
(quarto) dia anterior a data do cédlculo da Remunerag¢do dos CRI da 12 Série (exemplo:
para calculo da Remuneracdo dos CRI da 12 Série no dia 15, a Taxa DI considerada para
calculo de Dik sera a publicada no dia 11 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 15,
14, 13, 12 e 11 s3o Dias Uteis).

5.2. Remuneracdo dos CRI da 22 Série. Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do
Valor Nominal Unitédrio dos CRI da 22 Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de sobretaxa (spread) equivalente a 1,99% (um inteiro e noventa e nove
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracdo dos CRI da 22 Série”), sendo a Remuneracdo dos CRI da 22 Série calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a
Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 22 Série ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo dos CRI da 22 Série imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, até a
data do efetivo pagamento, de acordo com a seguinte férmula:

J = VN, x (Fator de Juros — 1)
Onde:

“)” = valor unitario da Remuneracdo dos CRI da 22 Série devida ao final de cada Periodo
de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 22 Série,
conforme o caso, no inicio de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

“Fator de Juros” = correspondente ao fator de juros composto pelo parametro de
flutuacdo acrescido de sobretaxa (spread) calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI X Fator Spread)

Onde:
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“Fator DI” = produtério das taxas DI desde a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da
22 Série ou a Data de Pagamento da Remuneragao dos CRI da 22 Série imediatamente
anterior, o que ocorrer por ultimo, inclusive, até a data de cdlculo, exclusive, calculado
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = [[;-,(1 + TDI,)
Onde:

“k” = numero de ordem dos fatores das Taxas DI, variando de 1 até “n”;

o n

n” = numero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitaliza¢do, sendo

“n” um ndmero inteiro;
“TDIk” = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais
com arredondamento, apurada da seguinte forma:

TDI, = [(’fT’g + 1)$l ~1

Onde:

“DIK” = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = corresponde a sobretaxa (spread) de juros fixos calculado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
DP
Spread 1)ﬁ
100

Fator Spread = (
Onde:
“spread” = 1,9999, informada com 4 (quatro) casas decimais; e

“DP” = nimero de Dias Uteis entre a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 22 Série,
no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, ou a Data de Pagamento da
Remunerac¢do dos CRI da 22 Série imediatamente anterior, no caso dos demais Periodos
de Capitalizacdo (inclusive), e a data de cdlculo (exclusive), sendo “DP” um numero
inteiro.

Observacgdes aplicaveis ao calculo da Remuneracdo dos CRI da 22 Série:

(i) Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pela B3;

(ii) o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais, sem arredondamento;
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(iii) efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDIk), sendo que a cada fator acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(v) o fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator spread) é considerado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento; e

(vi) para efeito do calculo de Dik sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 42
(quarto) dia anterior a data do cédlculo da Remunerag¢do dos CRI da 22 Série (exemplo:
para calculo da Remuneracdo dos CRI da 22 Série no dia 15, a Taxa DI considerada para
calculo de Dik sera a publicada no dia 11 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 15,
14, 13, 12 e 11 s3o Dias Uteis).

5.3. Remuneracdo dos CRI da 32 Série. Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do
Valor Nominal Unitédrio dos CRI da 32 Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de sobretaxa (spread) equivalente a 2,0001% (dois inteiros e um décimo
de milésimo por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracdo dos CRI da 32 Série”), sendo a Remuneracdo dos CRI da 32 Série calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a
Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 32 Série ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo dos CRI da 32 Série imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, até a
data do efetivo pagamento, de acordo com a seguinte férmula:

J = VN, x (Fator de Juros — 1)
Onde:

“)” = valor unitario da Remuneracdo dos CRI da 32 Série devida ao final de cada Periodo
de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 32 Série,
conforme o caso, no inicio de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

“Fator de Juros” = correspondente ao fator de juros composto pelo parametro de
flutuacdo acrescido de sobretaxa (spread) calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI X Fator Spread)

Onde:
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“Fator DI” = produtério das taxas DI desde a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da
32 Série ou a Data de Pagamento da Remuneragao dos CRI da 32 Série imediatamente
anterior, o que ocorrer por ultimo, inclusive, até a data de cdlculo, exclusive, calculado
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = [[;-,(1 + TDI,)
Onde:

“k” = nimero de ordem dos fatores das Taxas DI, variando de 1 até “n”;

o n

n” = numero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitaliza¢do, sendo

“n” um ndmero inteiro;
“TDIk” = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais
com arredondamento, apurada da seguinte forma:

TDI, = [(’fT’g + 1)$l ~1

Onde:

“DIK” = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = corresponde a sobretaxa (spread) de juros fixos calculado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP
Spread 1)ﬁ
100

Fator Spread = (
Onde:
“spread” = 2,0001, informada com 4 (quatro) casas decimais; e

“DP” = nimero de Dias Uteis entre a Data de Inicio da Rentabilidade dos CRI da 32 Série,
no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, ou a Data de Pagamento da
Remunerac¢ado dos CRI da 32 Série imediatamente anterior, no caso dos demais Periodos
de Capitalizacdo (inclusive), e a data de cdlculo (exclusive), sendo “DP” um numero
inteiro.

Observacgdes aplicaveis ao calculo da Remuneracgao dos CRI da 32 Série:

(vii) Taxa Dl deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pela B3;

(viii) o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis)
casas decimais, sem arredondamento;
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(ix) efetua-se o produtédrio dos fatores (1 + TDIk), sendo que a cada fator acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

(x) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(xi) o fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator spread) é considerado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento; e

(xii) para efeito do calculo de Dik sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 42
(quarto) dia anterior a data do cdlculo da Remunerac¢do dos CRI da 32 Série (exemplo:
para calculo da Remuneracdo dos CRI da 32 Série no dia 15, a Taxa DI considerada para
calculo de Dik sera a publicada no dia 11 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 15,
14, 13, 12 e 11 s3o Dias Uteis).

5.3.1. No caso de indisponibilidade temporaria ou ndo divulgacdo da Taxa DI quando do
pagamento de qualquer obrigacdo pecunidria prevista neste Termo de Securitizagdo para
os CRI da 12 Série, da 22 Série ou da 32 Série, conforme o caso, sera utilizada, em sua
substituicdo, a ultima Taxa DI divulgada até a data do cdlculo, ndo sendo devidas quaisquer
compensacdes financeiras, tanto por parte da Devedora quanto pela Securitizadora,
guando da divulgacdo posterior da Taxa DI que seria aplicavel.

5.3.2. Na auséncia de apurac¢do e/ou divulgacdo da Taxa DI por prazo superior a 30 (trinta)
dias consecutivos apos a data esperada para sua apurac¢do e/ou divulgacdo (“Periodo de
Auséncia do DI”) ou, ainda, na hipdtese de extin¢do ou inaplicabilidade por disposicao legal
ou determinacdo judicial, deverd ser aplicado em sua substituicdo o indice que vier
legalmente a substitui-lo; sendo que, no caso de inexistir substituto legal para da Taxa DI, a
Emissora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de término do
Periodo de Auséncia do DI ou da data de sua extincdo ou inaplicabilidade, conforme o caso,
Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos
CRI 22 Série ou da Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso,
na forma e prazos estipulados neste Termo de Securitiza¢do, para que os Titulares dos CRI
da 12 Série os Titulares dos CRI da 22 Série ou os Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o
caso definam, em comum acordo com a Devedora, sobre o novo pardmetro de
remuneracdo das Debéntures da 12 Série, das Debéntures da 22 Série ou das Debéntures
da 32 Série, conforme o caso, e consequentemente dos CRI da 12 Série, dos CRI da 22 Série
ou dos CRI da 32 Série, conforme o caso, observada a regulamentacdo aplicavel, que devera
refletir parametros utilizados em operacgdes similares existentes a época (“Taxa Substitutiva
DI”).

5.3.3. Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva DI, serd utilizado, para calculo de quaisquer
obrigacOes pecuniarias relativas aos CRI da 12 Série, aos CRI da 22 Série ou aos CCRI da 32
Série, conforme o caso, a ultima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo sendo devidas
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quaisquer compensacdes entre a Devedora e/ou a Emissora quando da deliberagdo da Taxa
Substitutiva DI.

5.3.4. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada antes da realizacdo da Assembleia Especial de
Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos CRI 22 Série ou da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso, de que trata a
Clausula 5.3.2 acima, referida assembleia ndo serd mais realizada e a Taxa DI, a partir de sua
divulgacgao, voltara a ser utilizada para o calculo da Remuneragdao dos CRI da 12 Série, a
Remuneracao dos CRI da 22 Série ou a Remuneragado dos CRI da 32 Série, conforme o caso,
desde o dia de sua indisponibilidade.

5.3.5. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva DI ou caso ndo seja instalada a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos
CRI 22 Série ou da Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso,
para deliberacdo da Taxa Substitutiva DI em segunda convocacdo, ou, caso instalada a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos
CRI 22 Série ou da Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso,
ndo haja quérum para deliberacdo em primeira e em segunda convocacdo, conforme
aplicavel, de acordo com o qudrum previsto neste Termo de Securitizacao), a Emissora
deverd, no prazo de 30 (trinta) dias contados (i) da data de encerramento da Assembleia
Especial de Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos CRI 22 Série
ou da Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso, em que nao
houve acordo sobre a Taxa Substitutiva DI; (ii) da data em que tal Assembleia Especial de
Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de Titulares dos CRI 22 Série ou da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série, conforme o caso, em segunda
convocacdo deveria ter ocorrido, ou, se for o caso, em outro prazo que venha a ser definido
em referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 12 Série da Assembleia Especial de
Titulares dos CRI 22 Série ou da Assembleia Especial de Titulares dos CRI da 32 Série,
conforme o caso, resgatar os CRI da 12 Série, os CRI da 22 Série ou os CRI da 32 Série,
conforme o caso, mediante pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI da 12 Série, o Valor Nominal Unitario ou saldo
do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI da 22 Série, ou Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI da 32 Série conforme o caso,
acrescido da Remuneracao dos CRI da 12 Série, da Remunera¢ao dos CRI da 22 Série ou da
Remuneracdo dos CRI da 32 Série, conforme o caso, devida até a data do efetivo pagamento,
calculada pro rata temporis desde a respectiva Data de Inicio da Rentabilidade ou da
respectiva Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 12 Série, da Data de Pagamento
da Remuneracdo dos CRI da 22 Série ou Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI da 32
Série, conforme o caso, anterior, conforme o caso, até a data do seu efetivo pagamento.
Para cdlculo da Remuneragao dos CRI da 12 Série, da Remuneracdao dos CRI da 22 Série ou
da Remuneracdo dos CRI da 32 Série, conforme o caso, a serem resgatados e,
consequentemente, cancelados, serd considerada a ultima Taxa DI divulgada.
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5.4. Pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI. Quaisquer recursos relativos aos
Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI e/ou ao cumprimento das obrigagdes pecuniarias
assumidas pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdo, ressalvadas as obrigacdes
pecuniarias perante o Fundo de Despesas e as despesas da Emissdo, deverdo estar
disponiveis na Conta Centralizadora até a Data de Pagamento das Debéntures, prevista no
Anexo V a Escritura de Emissao.

5.4.1. Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 12 Série. Ressalvadas as hipoteses
de Resgate Antecipado dos CRI, a Remunerac¢do dos CRI da 12 Série serd paga nas datas
previstas na tabela constante do Anexo Il a este Termo de Securitizacdo, sendo o primeiro
pagamento em 06 de janeiro de 2025 e, o Ultimo, na Data de Vencimento do CRI da 12 Série
(cada uma, uma “Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 12 Série”).

5.4.2. Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 22 Série. Ressalvadas as hipoteses
de Resgate Antecipado dos CRI, a Remuneracdo dos CRI da 22 Série serd paga nas datas
previstas na tabela constante do Anexo Il a este Termo de Securitizagdo, sendo o primeiro
pagamento em 06 de janeiro de 2025 e, o ultimo, na Data de Vencimento dos CRI da 22
Série (cada uma, uma “Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 22 Série”).

5.4.3. Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 32 Série. Ressalvadas as hipdteses
de Resgate Antecipado dos CRI, a Remuneracdo dos CRI da 32 Série serd paga nas datas
previstas na tabela constante do Anexo Il a este Termo de Securitizagao, sendo o primeiro
pagamento em 06 de janeiro de 2025 e, o ultimo, na Data de Vencimento dos CRI da 32
Série (cada uma, uma “Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI da 32 Série”).

5.4.4. Fardo jus aos pagamentos dos CRI aqueles que sejam Titulares dos CRI ao final do
Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Pagamento da Remuneragdo e da Data de
Amortizacdo, conforme o caso, conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA — RESGATE FACULTATIVO ANTECIPADO POR MUDANGA DE
TRIBUTO, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA FACULTATIVA E OFERTA DE RESGATE
ANTECIPADO

6.1. Resgate Antecipado dos CRI. A Emissora deverd realizar o resgate antecipado da
totalidade dos CRI ou dos CRI de determinada Série, conforme o caso, nas seguintes
hipdteses: (i) caso a Devedora realize um Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de
Tributo (conforme definido na Escritura de Emissdo) nos termos e condi¢des previstos na
Escritura de Emissdo; (ii) caso seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures em
decorréncia de um Evento de Inadimplemento, nos termos e prazos previstos na Escritura
de Emissao; (iii) caso ndo haja acordo sobre a sobre a Taxa Substitutiva DI entre os Titulares
dos CRI das respectivas Séries, a Emissora e a Devedora, ou caso nao seja realizada a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI das respectivas Séries para deliberacdo acerca da
Taxa Substitutiva DI, nos termos das Clausulas 5.2.1 e seguintes deste Termo de

178



Docusign Envelope ID: 0A7973FF-6513-4F6B-860D-0FEF409A3C94

ANBIMA

Securitizacdo; e/ou (iv) caso a Devedora realize um Resgate Antecipado Facultativo Total
dos CRI (conforme definido na Escritura de Emissao).

6.1.1. Resgate Antecipado dos CRI em razao de Resgate Facultativo Antecipado por
Mudanca de Tributo das Debéntures. Haverd resgate antecipado dos CRI, em conjunto ou
de determinada Série dos CRI, conforme o caso, na hipdtese prevista no item (i) da Clausula
6.1 acima (“Resgate Antecipado dos CRI”). Por ocasido do Resgate Antecipado dos CRI, o
valor devido pela Emissora sera equivalente:

(i) ao Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 12
Série, o Valor Nominal Unitdrio ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da
22 Série ou o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI da 32 Série, conforme o caso, a serem resgatados, conforme o caso,
acrescido da respectiva Remuneracdo e demais encargos devidos e ndo pagos
até a data do resgate antecipado dos CRI decorrente do Resgate Antecipado dos
CRI, calculado pro rata temporis desde a respectiva Data de Inicio da
Rentabilidade ou a Data de Pagamento da Remuneracdo da respectiva Série
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo resgate dos CRI
objeto do Resgate Antecipado dos CRI; e

(ii) caso sejam devidos, dos demais tributos, Encargos Moratdrios, multas,
penalidades e encargos contratuais e legais previstos neste Termo de
Securitizacdo ou na legislacdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos,
conforme o caso, até a respectiva data de pagamento (“Valor de Resgate
Antecipado dos CRI”).

6.1.1.1. O Resgate Antecipado dos CRI somente serd realizado mediante envio de
comunicacdo individual pela Emissora a cada um dos Titulares dos CRI da respectiva Série
ou publicacdo de anuncio, nos termos da Clausula 16.1 abaixo, em ambos os casos com
cOpia para o Agente Fiducidrio, para a B3 e para a ANBIMA, com antecedéncia minima de 5
(cinco) Dias Uteis da data em que se pretende realizar o Resgate Antecipado dos CRI
(“Comunicacdo de Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo”). A
Comunicac¢do de Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo contera: (i) a data
do Resgate Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo, que deverd ser um Dia Util; (ii)
a mencdo de que o valor a ser pago serd correspondente ao Valor de Resgate Antecipado
dos CRI previsto na Clausula 6.1.1 acima; e (iii) quaisquer outras informacdes necessarias a
operacionalizacdo do Resgate Antecipado dos CRI.

6.1.1.2. O Resgate Antecipado dos CRI custodiados eletronicamente na B3 seguira os
procedimentos de liquidacdo de eventos adotados pela B3. Caso os CRI ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3, o Resgate Antecipado dos CRI sera realizado por meio
do Banco Liquidante, observado ainda o disposto nas Clausulas 7.1 e seguintes abaixo.
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6.1.1.3. Os CRI resgatados pela Emissora, conforme previsto nesta Cldusula, serao
obrigatoriamente cancelados.

6.1.1.4. Nao sera admitido o resgate antecipado facultativo parcial dos CRI.

6.2. Resgate Antecipado dos CRI em razdao de vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures. A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Inadimplemento
Automatico, conforme previstos na Escritura de Emissdo e replicadas neste Termo de
Securitizacdo, na Cldusula 6.2.1 abaixo, ndo sanadas no prazo de cura eventualmente
aplicavel, deverd ser prontamente comunicada pela Devedora a Emissora, em prazo de até
2 (dois) dias corridos da sua ocorréncia. Nesta hipdtese, a Emissora devera realizar o resgate
antecipado dos CRI, observado o disposto na Clausula 6.2.4 abaixo.

6.2.1. S3o considerados Eventos de Inadimplemento Automatico, conforme previstos na
Escritura de Emissao:

(i) inadimplemento, pela Devedora, nas datas que sejam devidas, de qualquer
obrigacdo pecuniaria prevista na Escritura de Emissdao ou em qualquer dos demais
Documentos da Operacdo, ndo sanado em até 3 (trés) Dias Uteis contados da
ocorréncia do inadimplemento;

(ii) invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia da Escritura de Emissao,
declarada em sentenca arbitral, decisdo judicial ou administrativa contra a qual ndo
tenha sido obtido efeito suspensivo ou outra medida com efeito similar, interposta
dentro do prazo legal;

(iii)  na hipotese de a Devedora e/ou qualquer de suas controladas (conforme
definicdo no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des), controladoras, coligadas,
sociedades sob controle comum e/ou subsidiarias (“Grupo Econbmico”) tentarem

ou praticarem qualquer ato visando anular, cancelar ou repudiar, por meio judicial,
extrajudicial ou arbitral, as Debéntures, a Escritura de Emissdo, ou qualquer
Documento da Operac¢do ou a qualquer das suas respectivas clausulas;

(iv) na hipdotese de a Devedora e/ou qualquer sociedade de seu Grupo
Econbmico tentar ou praticar qualquer ato judicial ou arbitral visando revisar as
Debéntures, a Escritura de Emissdo, ou qualquer Documento da Operagdo ou a
qgualquer das suas respectivas clausulas;

(v) cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou
promessa de transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela Devedora, de
qualquer de suas obrigacdes, nos termos da Escritura de Emissdo e/ou dos demais
Documentos da Operacdo, sem a prévia anuéncia da Emissora, a partir de consulta
aos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral especialmente convocada para
este 