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PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS,
DA 510° (QUINGENTESIMA DECIMA) EMISSAO, EM SERIE UNICA, DA

Il opea

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Companhia Securitizadora - Coédigo CVM n° 477 - Categoria S1
CNPJ n° 02.773.542/0001-22 | NIRE 35.300.157.648
Rua Hungria n° 1.240, Conjunto 12, Jardim Europa, CEP 01455-000, Séo Paulo -SP

lastreados em créditos imobiliarios devidos pela

SAO BENEDITO
SAO BENEDITO S.A.

P CNPJ n° 37.517.596/0001-01 | NIRE 5130002084-0 [
ANBIMA Rua da Cereja n° 522, 2° Andar, Sala 1, Bosque da Saude, CEP 78050-020 ANBIMA

AgenteFiducl

no montante total de até

R$ 150.000.000,00 =
m (cento e cinquenta milhdes de reais)

Cédigo ISIN dos CRI: BRRBRACRA868
Nao sera contratada agéncia de classificagao de risco para atribuir rating aos CRI ou as Notas Comerciais Escriturais.
Nivel de concentragéo dos Créditos Imobiliarios: devedor unico.
A OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora devidamente registrada perante a Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) sob o n°® 477, na categoria S1, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 02.773.542/0001-22 (“Emissora” ou “Securitizadora”) esta realizando a emissao de até 150.000 (cento e cinquenta mil), observada a Distribuigdo Parcial (conforme definido abaixo),
certificados de recebiveis imobilidrios, nominativos e escriturais, em série unica (“CRI”), da 5102 (quingentésima décima) emiss&o da Emissora (“Emiss&o”), com valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal
Unitario dos CRI"), perfazendo, na data de emiss&o dos CRI, qual seja, 28 de novembro de 2025 (“Data de Emisséo dos CRI") o valor total de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta mllhoes de reals) observada a Dlslrlbulgao
Parcial (“Valor Total da Emissdo dos CRI"), nos termos previstos no “Termo de Securitizagéo de Créditos Imobiliarios da 510% (quingentésima décima) emisséo, em Série Unica, de C
Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela S&o Benedito S.A.”, celebrado em 29 de outubro de 2025 (“Termo de Securitizagao”), entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, nomeada para representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, os interesses da comunhao dos titulares dos CRI ("Agente Fiduciario" ou
“Vértx DTVM").
Os CRI serdo lastreados em créditos imobiliarios representados pela 22 (segunda) emiss&o de notas comerciais escriturais, em série Unica, respectivamente, para colocago privada, da SAO BENEDITO S.A., inscrita no CNPJ
sob on° 37.517.596/0001-01 (“Devedora”), com garantia real e garantia fidejusséria adicional, na forma de aval, outorgado por MARCOS ANTONIO MALUF, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da
Fazenda ("CPF”") sob o n° 266.219.831-15 (“Sr. Marcos”), LEONARDO CHICRE MALUF, inscrito no CPF sob o n® 266.219.831-15 (“Sr. Leonardo” e quando em conjunto com o Sr. Marcos, os “Avalistas PF"), e pela MMF
INVESTIMENTOS LTDA,, inscrita no CNPJ sob o n° 21.637.306/0001-23 (“Avalista PJ” ou “MMF" e, quando em conjunto com os Avalistas PF, os “Avalistas”), subscritas diretamente pela Securitizadora, para vinculagao aos
CRI (“Créditos Imobiliarios”), nos termos previstos no “Termo da 22 (Segunda) Emisséo de Notas Comerciais Escriturais, com Garantia Real e Garantia Fidejusséria Adicional, Série Unica, para Colocagéo Privada, da S&o
Benedito S.A.”, celebrado em 29 de outubro de 2025, entre a Devedora, a Emissora e os Avalistas (“Termo de Emiss&o”); representados por 1 (uma) cédula de crédito imobilidrio, sem garantia real imobiliaria (“CCI"), a ser
emitida pela Emissora, nos termos do "Instrumento Particular de Escritura de Emisséo de Cédulas de Crédito Imobiliario Integrais, sem Garantia Real Imobiliaria, em Série Unica, sob a Forma Escritural e Outras Avengas",
celebrado em 29 de outubro de 2025 entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada (‘Instituigdo Custodiante” e “Escritura de Emisséo de CCI",
respectivamente), de acordo com as normas previstas na Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei n° 10.931").
Os CRI serao objeto de distribui¢do publica sob o rito de registro automatico, nos termos do artigo 27 da Resolugédo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), da Resolugdo da CVM
n° 60, de 23 dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 60"), da Resolugdo do Conselho Monetario Nacional (“CMN") n° 5.118, de 1° de feverelro de 2024, conforme alterada (‘Resolugao CMN 5.118"), do “Codigo
de Ofertas Publicas”, das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” e “Regras e Procedimentos de Deveres Basicos”, todos i pela ileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”"), aiualmeme em vigor (“Cédigo ANBIMA”, “Regras e Procedimentos ANBIMA” e “Regras e Procedimentos de Deveres Basicos”, respectivamente, e quando referidos em conjunto, “Normativos ANBIMA”), bem
como as demais disposicdes aplicaveis, a qual sera conduzida pela ABC BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob n° 33.817.677/0001-76, na qualidade de instituigao
intermediaria lider da oferta (“Coordenador Lider” ou “ABC”), sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, pelo Coordenador Lider.
Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado e/ou resgate antecipado das obrigagées decorrentes dos CRI, previstas no Termo de Securitizagéo e neste Prospecto, nos termos da legislagéo e regulamentagao aplicaveis,
os CRI tém prazo de vencimento de 2.051 (dois mil e cinquenta e um) dias a contar da Data de Emisséo dos CRI, vencendo-se, portanto, em 15 de julho de 2031 (“Data de Vencimento dos CRI").
O Valor Nominal Unitario dos CRI n&o sera atualizado monetariamente. A remuneragao dos CRI seré realizada da seguinte forma: Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso,
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagéo acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3, no informativo diério disponivel em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"), acrescida de um spread (sobretaxa)
a ser definido no Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo), estando a sobretaxa limitada a, no minimo, 2,80% (dois inteiros e oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis (“Taxa Piso”) e a, no maximo, 3,30% (trés inteiros e trinta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa Teto” e “Remuneragio dos CRI", respectivamente). A Remuneragéo dos
CRI sera calculada de acordo com a férmula disposta nas paginas 3 deste Prospecto.
Os CRI seréo distribuidos no regime de melhores esforgos, e, portanto, sera admitida a distribui¢éo parcial, na forma dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160 (“Distribuicdo Parcial”), sendo que a manutengéo da Oferta esta
condicionada & subscrigéo e integralizagao de, no minimo, 100.000 (cem mil) CRI, correspondente a R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais) (‘Montante Minimo”), observado que uma vez atingido o Montante Minimo, a
Devedora e a Emissora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderao decidir por reduzir o Valor Total da Emiss&o até qualquer montante entre o Montante Minimo e o Valor Total da Emissao, hipétese na qual a Oferta
podera ser encerrada a qualquer momento. Caso seja atingido montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas inferior ao Valor Total da Emissao, eventual saldo de CRI ndo colocado no @mbito da oferta dos CRI sera
cancelado pela Emissora.
Seréa adotado o procedimento de coleta de intenges de investimento, organizado pelo Coordenador Lider, sem lotes minimos ou maximos, para verificar e definir, em conjunto com a Devedora, a taxa final da Remuneragao dos
CRI e, consequentemente, a taxa final da Remuneragao das Notas Comerciais Escriturais, observadas a Taxa Piso e a Taxa Teto (“Procedimento de Bookbuilding’").
Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. N&o obstante, os Créditos Imobilidrios contam com o Aval, com a Alienagao Fiduciéria de Iméveis, com a Alienagao Fiduciaria de Quotas das SPEs
e o Fundo de Despesas.
A Emissora instituira o regime fi fducl

io sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos dos arllgos 25 e26 da Lein® 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei n° 14.430") e artigo 2°, inciso VIl do Suplemento A a Resolugao

CVM 60, sendo os Créditos i do 6nio da Emissora e ite ao dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao respectivo regime fiduciario.
Os CRI serao depositados, para distribuigdo no mercado primario por meio do MDA — Médulo de Dlstnbulgao de Ativos, e para negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as distribuigoes e r iagoes liquidadas fil e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

Os CRI néo s&o qualificados como “verde”, “social”, “sustentavel” ou termos correlatos.
0OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DOS FATORES DE RISCO INDICADOS NAS PAGINAS 15 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR
NOS CRI.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA, DA DEVEDORA, DOS
AVALISTAS E DO LASTRO DOS CRI, BEM COMO SOBRE OS CRI A SEREM DISTRIBUIDOS.
0S CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ES'!’AO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA, DOS AVALISTAS E DAS NOTAS COMERCIAIS QUE COMPOEM SEU LASTRO,
UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS E OS CRI.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.
o PROSPECTO ESTA E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA SECURITIZADORA, DO COORDENADOR LIiDER, DA CVM E DA B3.
E ADI O RECI ITO DE F , A PARTIR DE 05 DE NOVEMBRO DE 2025. OS PEDIDOS DE RESERVA SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO
CONFORME OS TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA
EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1 DA SEGAO "7. RESTRI(}GES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, NA PAGINA 68 DESTE
PROSPECTO. QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A COMPANHIA E A DISTRIBUIGAO EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER.
O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REQUERIDO PERANTE A CVM EM 30 DE OUTUBRO DE 2025.
CEASSIFICAQAO ANBIMA DOS CRI: NOS TERMOS DO ARTIGO 4° DO “ANEXO COMPLEMENTAR IX - CLASSIFICA(}AO DE CRI E DE CRA” DAS “REGRAS E PROCEDIMENTOS DE OFERTAS PUBLICAS”, OS CRI
SAO CLASSIFICADOS COMO “RESIDENCIAL”, “CONCENTRADO”, “APARTAMENTOS OU CASAS” E “VALORES MOBILIARIOS REPRESENTATIVOS DE DIVIDAS”. ESTA CLASSIFICAGAO FOI REALIZADA NO
MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARACTERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERA(}ﬁES ESTE COMPLEMENTO DESCREVE ATUALIZAGOES AO “PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA
PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, DA 510° (QUINGENTESIMA DECIMA) EMISSAO, EM SERIE UNICA, DA OPEA SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SAO BENEDITO S.A.” DIVULGADO EM 30 DE OUTUBRO DE 2025 E REPUBLICADO EM 24 DE NOVEMBRO DE 2025 E EM 03 DE DEZEMBRO DE 2025.

A data deste Prospecto é 03 de dezembro de 2025.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, em série tnica, da 510° (Quingentésima Décima) Emissao, da
Opea Securitizadora S.A.” (“Prospecto Preliminar’ ou “Prospecto”), palavras e expressbes em
maiusculas, ndo definidas neste Prospecto, terdo o significado previsto no ““Termo de Securitizagao de
Créditos Imobiliarios da 5102 (Quingentésima Décima) emissdo, em Série Unica, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela
Séao Benedito S.A.”, celebrado em 29 de outubro de 2025, entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario,
anexo a este Prospecto (“Termo de Securitizagao”).

2.1 Breve Descrigcao da Oferta

A Oferta consistira na distribuigao publica da 5102 (quingentésima décima) emissao de certificados de
recebiveis imobiliarios da Emissora, no ambito da qual serdo emitidos até 150.000 (cento e cinquenta
mil) CRI, observada a Distribui¢cdo Parcial, com Valor Nominal Unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) na
Data de Emissdo dos CRI, perfazendo o valor total de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais), observada a Distribuicdo Parcial, na Data de Emissdo, sob o rito de registro
automatico, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “b”, e do artigo 27 da Resolugdo CVM 160, por
se tratar de distribuigao de titulos de securitizagdo emitidos por companhias securitizadoras registradas
na CVM, destinadas a investidores qualificados.

A Remuneragéo dos CRI e, consequentemente, a Remuneragédo das Notas Comerciais, sera definida
apos a conclusao do Procedimento de Bookbuilding e serdo formalizadas por meio de aditamento ao
Termo de Emisséao, a Escritura de Emissao de CCl e ao Termo de Securitizagao.

A Oferta sera coordenada pela ABC, nos termos do “Contrato de Coordenagéo, Estruturagdo e Distribuigdo
Publica, Sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagéo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
510 (quingentésima décima) Emissédo, em Série Unica, da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em
Direitos Creditérios Imobiliarios devidos pela Sdo Benedito S.A.”, celebrado em 29 de outubro de 2025, entre
a Emissora, a Devedora, os Avalistas e o Coordenador Lider (“Contrato de Distribuigdo”) sob regime de
melhores esforgos de colocagao com relagao ao Valor Total da Emisséo (“Melhores Esforgos”).

O Coordenador Lider podera, a seu exclusivo critério, convidar outras instituicbes financeiras
autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Participantes Especiais” e,
quando em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicoes Participantes da Oferta”), para participar
da Oferta, desde que tal participacdo nao represente qualquer aumento de custos para a Devedora,
sendo que, neste caso, serdo celebrados termos de ades&o ao Contrato de Distribuicdo (“Termo de
Adeséo”), entre o Coordenador Lider e cada um dos Participantes Especiais.

A Oferta ndo esta sujeita a analise prévia da CVM e seu registro sera obtido de forma automatica, nos
termos da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro
de 1976, conforme alterada, e da Resolugdo CVM 160.

A Devedora e os Avalistas declaram no dmbito do Termo de Emiss&o estarem aptos a figurar como
devedora e avalistas dos CRI, nos termos da Resolugdo CMN 5.118, cumprindo com todos os requisitos
estabelecidos na referida resolucao, incluindo: (a) ter o setor imobiliario como principal atividade, sendo
tal setor responséavel por mais de 2/3 (dois tercos) de sua receita consolidada, apurada conforme
determinado pela regulamentagéo aplicavel; (b) ndo ser instituicao financeira ou entidade autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, entidade integrante de conglomerado prudencial, ou sua
respectiva Controlada; e (¢) destinar os recursos obtidos com a emissdo das Notas Comerciais em
conformidade com a Resolugdo CMN 5.118.

2.2 Apresentacao da Emissora

Breve Histérico da Emissora

A Emissora foi constituida em setembro de 1998 sob a denominagdo FINPAC Securitizadora S.A., em
novembro de 2000, a Emissora passou a ser denominada SUPERA Securitizadora S.A., em abril de 2001,
Rio Bravo Securitizadora S.A., em maio de 2008, RB Capital Securitizadora Residencial S.A., em junho
de 2012, RB Capital Companhia de Securitizagédo, operando sob esta razao social até 09 de abril de 2021.

Em 09 de abril de 2021, a Yawara, sociedade investida de um fundo gerido pelo grupo Jaguar Growth
Partners, adquiriu a totalidade das a¢des de emissado da Emissora (“Alienagéo do Controle”). Na mesma
data, a denominagéo da Emissora foi alterada para RB SEC Companhia de Securitizagdo. Por fim, em
07 de outubro de 2021, a Emissora teve sua denominagao social alterada para Opea Securitizadora
S.A, pela qual permanece até a presente data.
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Informacdes Financeiras da Emissora

O capital social esta dividido em 8.401.200 (oito milhdes
quatrocentas e uma mil e duzentas) acgées, ordinarias
nominativas, sem valor nominal, no montante de
R$ 8.401.200,00 (oito milhdes quatrocentas e um mil e
duzentos reais), totalmente integralizado.

Capital Social Total (Data base 30 de
junho de 2025)

O Patriménio Liquido é de R$ 138.590.000,00 (cento e
trinta e oito milhdes, quinhentos e noventa mil reais), em
31 de dezembro de 2025.

Patriménio Liquido da Emissora (Data
base 30 de junho de 2025)

Acionistas com mais de 5% de

Participagéo no Capital Social Opea Holding S.A. é a Unica acionista da companhia.

Ofertas Publicas Realizadas

Numero total de Ofertas emitidas de
valores mobiliarios ainda em circulagdo |1.126 (mil cento e vinte e seis)
(data base 26 de agosto de 2025)

R$ 201.542.551.126,05 (duzentos e um bilhdes,
quinhentos e quarenta e dois milhdes, quinhentos e
cinquenta e um mil, cento e vinte e seis reais e cinco
centavos)

Saldo Devedor das Ofertas Publicas
mencionadas no item anterior
(data base 26 de agosto de 2025)

Percentual das Ofertas Publicas
emitidas com patrimoénio separado 100%
(data base 26 de agosto de 2025):

Percentual das Ofertas Publicas
emitidas com coobrigacédo da Emissora |0%
(data base 26 de agosto de 2025):

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

A descricao dos processos judiciais, administrativos ou arbitrais, que nao estejam sob sigilo, em que a
Emissora ou suas controladas sejam parte, e considerados relevantes para os negocios da Emissora
ou de suas controladas, constam do item 4.3 e seguintes do Formulario de Referéncia da Emissora,
ressalvado, entretanto, que ndo ha pendéncias judiciais e trabalhistas.

2.3 Informacgodes que a Securitizadora deseja destacar sobre os CRI em relagdo aquelas contidas
no Termo de Securitizagao

N&o ha informagdes complementares a serem destacadas além das ja contidas neste Prospecto.
2.4 Identificagao do Publico-Alvo

O publico-alvo da Oferta, levando-se sempre em conta o perfil de risco dos seus destinatarios, sera
composto pelos Investidores, quais sejam, investidores qualificados, assim definidos nos termos dos
artigos 12 e 13 da Resolu¢do CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores
Qualificados” ou “Investidores” e “Resolugao CVM 30”, respectivamente).

Nao ha qualquer limitagdo em relagdo a quantidade de Investidores acessados pelo Coordenador Lider,
sendo possivel, ainda, a subscricdo ou aquisicdo dos CRI por qualquer nimero de Investidores,
respeitado o publico-alvo.

2.5 Valor Total da Oferta

O valor total da Emissédo sera de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhGes de reais),
observada a Distribuigdo Parcial, na Data de Emisséo dos CRI.



2.6 Resumo das Principais Caracteristicas da Oferta

Os CRI objeto da presente Oferta, cujo lastro é constituido pelos Créditos Imobiliarios, oriundos das
Notas Comerciais e representados pelas CCI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo, possuem
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as seguintes caracteristicas:

a) Valor Nominal
Unitario

O valor nominal unitario dos CRI corresponde a R$1.000,00 (um mil reais),
na Data de Emisséo dos CRI.

b) Quantidade

Serdo emitidos 150.000 (cento e cinquenta mil) CRI, observada a
possibilidade de Distribuigdo Parcial.

Os CRI serao distribuidos no regime de melhores esforgos, e, portanto,
sera admitida a distribuicdo parcial, na forma dos artigos 73 e 74 da
Resolucdo CVM 160 (“Distribui¢dao Parcial’), sendo que a manutengéo
da Oferta esta condicionada a subscri¢ao e integralizagao de, no minimo,
100.000 (cem mil) CRI, correspondente a R$ 100.000.000,00 (cem
milhdes de reais) (“Montante Minimo”), observado que uma vez atingido
o Montante Minimo, a Devedora e a Emissora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderao decidir por reduzir o Valor Total da Emissao
até qualquer montante entre o Montante Minimo e o Valor Total da
Emissao, hipotese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer
momento. Caso seja atingido montante igual ou superior ao Montante
Minimo, mas inferior ao Valor Total da Emisséo, eventual saldo de CRI
nao colocado no ambito da oferta dos CRI sera cancelado pela Emissora.

N&o Aplicavel.

c) Codigo ISIN

BRRBRACRAS68.

d) Classificagao de
Risco

N&o sera contratada agéncia de classificagdo de risco para atribuir rating
aos CRI e, consequentemente, as Notas Comerciais Escriturais.

e) Data de Emisséo

A data de emissao dos CRI, qual seja, 28 de novembro de 2025 (“Data de
Emisséao”).

f) Prazo Total e Data de
Vencimento

Os CRI tém prazo de vencimento de 2.055 (dois mil e cinquenta e cinco)
dias corridos a contar da Data de Emissdo dos CRI, vencendo-se,
portanto, em 15 de julho de 2031 (“Data de Vencimento dos CRI”).

g) Duration dos CRI

Aproximadamente 3,3385 anos (calculado em 29 de outubro de 2025)

h) Indicacao sobre a
admissao a negociagao
em mercados
organizados de bolsa
ou balcao

Os CRI desta emissao serao depositados, para distribuigdo no mercado
primario por meio do MDA, e para negociagdo no mercado secundario por
meio do CETIP21, ambos administrados e operacionalizados pela B3,
sendo as distribuicées e negociagdes liquidadas financeiramente e os CRI
custodiados eletronicamente na B3.

i) Juros remuneratoérios
e atualizagao monetaria

O Valor Nominal Unitario dos CRI n&o sera atualizado monetariamente.

Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a
variacao acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias
dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia, “over extra- grupo”,
expressas 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 de um spread (sobretaxa) a
ser definido no Procedimento de Bookbuilding, estando a sobretaxa
limitada a, no minimo, 2,80% (dois inteiros e oitenta centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa Piso”)
e a, no maximo, 3,30% (trés inteiros e trinta centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa Teto”).
A Remuneragdo dos CRI serd calculada de forma exponencial e




1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, calculada durante
o Periodo de Capitalizagdo dos CRI, desde a primeira Data de
Integralizacdo ou a Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI
imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento (exclusive), de acordo com a seguinte formula:

J = VNe X (Fatorjuros — 1)
Sendo que:

J = valor unitario da Remuneragdo dos CRI devida ao final de cada
Periodo de Capitalizacdo dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

Vne = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros composto pelo parametro de flutuagdo
acrescido de spread calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI X Fator Spread)
onde:

Fator DI = Produtério das Taxas DI desde a data de inicio do Periodo de
Capitalizagao, 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:
n = Numero total de Taxas DI, consideradas no calculo do ativo, sendo “n”
um numero inteiro;

k = Numero de ordem das Taxas DI, variando de 1 (um) até “n”;

TDIk = Taxa DIk, de ordem “k”, expressa ao dia, calculado com 8 (oito)
casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

1
TDI Dl V| — 1
k= (m* ) -

onde:

DIk = Taxa DI, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais; e

FatorSpread = Sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, apurada conforme férmula abaixo:

d Dp
sprea 252
p n )

100

Fator Spread = (

onde:

DP = Numero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizag&o ou
a ultima data de pagamento da Remuneragdo dos CRI e a proxima
data de pagamento da Remuneragdo dos CRI, sendo “DP” um
ndmero inteiro. A titulo de Prémio sera considerado 2 (dois) Dias Uteis no
primeiro pagamento.

Spread = taxa de juros fixa, ndo expressa em percentual, informada com
4 (quatro) casas decimais a ser definida no Procedimento de Bookbuilding,
em qualquer caso, observada a Taxa Piso e a Taxa Teto;

Observagoes:

(a) o fator resultante da expresséo (1 + TDIk) é considerado com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;
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(b) efetua-se o produtorio dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a
cada fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16
(dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e
assim por diante até o ultimo considerado;

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

(d) O fator resultante da expressdo (FatorDI x FatorSpread) é
considerado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

() a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de
casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo,
salvo quando expressamente indicado de outra forma; e

(f) para efeito de calculo sera considerada a Taxa DI, divulgada com 1
(um) Dia Util de defasagem em relagdo & data de calculo dos
CRI (exemplo: para pagamento dos CRI no dia 14 (quatorze), o
DI considerado sera o publicado no dia 10 (dez) pela B3
pressupondo-se que tanto os 14, 13, 12, 11 e 10 sdo Dias Uteis.

j) Pagamento da
remuneragao -
periodicidade e data
de pagamento

Sem prejuizo de eventual Resgate Antecipado dos CRI, a Remuneragéo
dos CRI sera paga, mensal e sucessivamente, sem caréncia, conforme as
Datas de Pagamento indicadas no Anexo | ao Termo de Securitizagao.

k) Amortizagao e
hipéteses de
vencimento antecipado

Sem prejuizo de eventual Amortizagao Antecipada dos CRI ou Resgate
Antecipado dos CRI, o Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, sera amortizado nas Datas
de Pagamento indicadas no Anexo | ao Termo de Securitizagao,
observado o periodo de caréncia aplicavel.

Para mais informagdes sobre o pagamento antecipado das Notas
Comerciais, veja o item “70.9. Identificacdo de quaisquer eventos,
previstos nos contratos firmados para estruturar a operagado, que
possam acarretar a liquidagdo ou amortizagdo antecipada dos
créditos cedidos a securitizadora, bem como quaisquer outros fatos
que possam afetar a regularidade dos fluxos de pagamento
previstos” deste Prospecto.

1) Garantias

Os CRI ndo contardo com quaisquer garantias.

Para assegurar o integral, fiel e pontual pagamento e cumprimento de
todas as obrigagdes, principais e acessoérias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora em razdo das Notas Comerciais, o que inclui,
mas nao se limita, ao pagamento de todo e qualquer valor devido pela
Devedora em razdo das Notas Comerciais, abrangendo a sua
amortizacdo, remuneragcdo das Notas Comerciais, o0 pagamento dos
custos, comissdes, encargos e despesas descritos no Termo de Emissao
e a totalidade das obrigagGes acessoérias, tais como, mas ndo se limitando,
aos encargos moratdrios, multas, indenizagbes, penalidades, despesas,
custas, impostos, honorarios arbitrados em juizo, comissées e demais
encargos contratuais e legais previstos, bem como a remuneragdo da
Securitizadora e todo e qualquer custo ou despesa comprovadamente
incorrido pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou
pelos Titulares dos CRI em decorréncia de processos, procedimentos e/ou
outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos
direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI, do Termo de Emissao, tais
como honorarios advocaticios judiciais ou extrajudiciais e despesas
processuais necessarias ao exercicio de seu direito (“Obrigagées
Garantidas”), serdo constituidas, em favor da Securitizadora, em carater
irrevogavel e irretratavel, as seguintes garantias (“Garantias”):

(a) garantia fidejussoria, prestada na forma de aval pelos Avalistas, que,
obrigaram-se, no ambito do Termo de Emisséo, independentemente de
qualquer pretensao, agao, disputa ou reclamacgao que a Devedora venha
a ter ou exercer em relagdo as suas obrigagbes, a pagar, de forma
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solidaria e incondicional, sem qualquer beneficio de ordem, a totalidade
dos valores devidos sob o0 Termo de Emissao, nos termos dos artigos 264,
265 e 275 do Cadigo Civil, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado
do recebimento de comunicacgao por escrito enviada pela Securitizadora
informando acerca do inadimplemento;

(b) alienacao fiduciaria, pela Devedora, pela SM Empreendimentos e
pela Park Libano dos Iméveis Garantia, nos termos previstos no Contrato
de AFI;

(c) alienagéo fiduciaria, pela Devedora, (a) da totalidade das quotas das
SPEs; e (b) de todas as novas quotas de emissdo das SPEs que venham
a ser por elas emitidas e subscritas ou adquiridas no futuro pela Devedora,
durante a vigéncia do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, bem
como quaisquer bens em que as quotas oneradas venham a ser
convertidas, inclusive em quaisquer certificados de depdsitos ou valores
mobilidrios, e todas as quotas de emissdo das SPES que sejam
porventura atribuidas a Devedora, aos Avalistas ou a qualquer terceiro
seja de que forma for, sendo eles novos sécios ou eventuais sucessores
legais, incluindo, sem limitagdo, por meio de bonificagdes,
desmembramentos ou grupamentos de quotas, consolidagédo, fuséo,
aquisi¢ao, permuta de quotas, reorganizagao societaria, as quais, caso
sejam emitidas, subscritas ou adquiridas, integrarao a garantia nos termos
do Contrato de Alienagédo Fiduciaria de Quotas (“Quotas das SPEs
Alienadas Fiduciariamente”); e (Ill.2) cesséo fiduciaria, pela Devedora,
(a) dos direitos, frutos e rendimentos decorrentes das Quotas das SPEs
Alienadas Fiduciariamente, incluindo, sem limitagao, os direitos a todos os
lucros, dividendos, juros sobre capital proprio, redugdes de capital, rendas,
distribuicdes, proventos, bonificagbes e quaisquer outros valores
creditados, pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, ou a serem
creditados, pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, por qualquer
razdo, a Devedora ou a qualquer terceiro em relagdo as Quotas das SPEs
Alienadas Fiduciariamente, bem como todos os direitos a quaisquer
pagamentos relacionados as Quotas das SPEs Alienadas Fiduciariamente
que possam ser considerados frutos, rendimentos, remuneragao ou
reembolso de capital; e (b) de todos e quaisquer direitos creditérios
oriundos da ou relacionados & Conta Vinculada (conforme definido no
Contrato de AFP), bem como quaisquer recursos depositados ou que
venham a ser depositados na Conta Vinculada, incluindo: (i) os
pagamentos decorrentes das Quotas das SPEs Alienadas
Fiduciariamente, incluindo, sem limitacédo, os direitos a todos os lucros,
dividendos, juros sobre capital proprio, rendas, distribuigdes, proventos,
resgates, reducdes de capital, bonificagbes e quaisquer outros valores
creditados, pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, ou a serem
creditados, pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, por qualquer
razdo, a Devedora, em relacdo as Quotas das SPEs Alienadas
Fiduciariamente, bem como todos os respectivos direitos a quaisquer
pagamentos relacionados as Quotas das SPEs Alienadas Fiduciariamente
que possam ser considerados frutos, rendimentos, remuneragao,
devolugdo de AFAC (adiantamento para futuro aumento de capital) ou
reembolso de capital (quaisquer dessas hipdteses, “Pagamentos de
Dividendos”), sendo certo que os recursos decorrentes dos Pagamentos
de Dividendos, incluindo os recursos depositados na Conta Vinculada, em
decorréncia dos Investimentos Permitidos, deverao ser direcionados, pelo
Securitizadora, por conta e ordem da Devedora, para a realizagdo da
Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria das Notas Comerciais Escriturais,
nos termos da Clausula 5.4.1 do Termo de Emissao, conforme aplicavel;
e (ii) todos e quaisquer recursos, atuais e futuros, a serem depositados na
Conta Vinculada independentemente de onde se encontrarem, inclusive
em transito ou em fase de compensacéao bancaria, bem como seus frutos
e rendimentos, inclusive aqueles decorrentes das aplicagdes financeiras
permitidas nos termos do Contrato de Cesséo Fiduciaria (“Investimentos
Permitidos” e “Cessao Fiduciaria”, respectivamente), nos termos
previstos no Contrato de AFP.
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m) Lastro

Os CRI serao lastreados em Créditos Imobiliarios representados pelas
CCI e oriundos das Notas Comerciais, emitidas nos termos da Termo de
Emissdo de Notas Comerciais.

Para mais informag¢oes sobre os Créditos Imobiliarios, veja a Se¢ao
“10. Informacgbes sobre os direitos creditérios”.

n) Existéncia ou nao de
regime fiduciario

Serd instituido o Regime Fiduciario dos CRI pela Emissora sobre os
Créditos do Patriménio Separado dos CRI, na forma dos artigos 25 e 26
da Lein®14.430, com a consequente constituicdo do Patrimdnio Separado
dos CRI, até o pagamento integral dos CRI, isentando os bens e direitos
integrantes do Patriménio Separado dos CRI de ag¢des ou execugdes de
credores da Emissora, de forma que respondam exclusivamente pelas
obrigacdes inerentes aos titulos a eles afetado, nos termos da Clausula
Xlll do Termo de Securitizagao.

o) Eventos de
Liquidagdo do
Patriménio Separado /
Inadimplemento da
Emissora

A critério dos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial, a
ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assungao
da administragdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario e/ou por
outra companhia securitizadora, conforme o caso, bem como a liquidagéo
do Patriménio Separado (“Eventos de Inadimplemento da Emissora”):

(i) insuficiéncia dos ativos integrantes do Patriménio Separado para
liquidar a Emissao, por culpa ou dolo da Emissora, observado os
termos previstos na Clausula 13.9 do Termo de Securitizaco;

(ii) pedido ou requerimento de qualquer plano de recuperagao
extrajudicial pela Emissora, a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de aprovagao e/ou homologagao do
referido plano de recuperagéo por seus credores;

(iii) requerimento pela Emissora de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da
recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(iv) extingao, liquidagao, dissolugao, declaragao de insolvéncia, pedido
de faléncia formulado por terceiros, nao elidido no prazo legal, ou
decretagao de faléncia da Emissora;

(v) pedido de autofaléncia formulado pela Emissora;

(vi) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das
obrigacdes pecuniarias previstas no Termo de Securitizacdo n&o
sanada no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado do inadimplemento,
caso haja recursos suficientes no Patrimbénio Separado;

(vii) inadimplemento, pela Emissora, de obrigagcdo nao pecuniaria
prevista no Termo de Securitizagdo imputavel a Emissora, nao
sanada no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contado do respectivo
descumprimento;

(viii) violacdo pela Emissora de qualquer dispositivo da Legislacéo
Anticorrupgéo e Antilavagem de Dinheiro, da Legislacdo Ambiental,
da Legislagédo Trabalhista, da Lei Geral de Prote¢do de Dados e/ou
de atos que importem em discriminagdo de raga ou género, trabalho
infantil, incentivo a prostituicao, trabalho em condi¢des analogas as
de escravo, ou que caracterizem assédio moral ou sexual;

(ix) desvio de finalidade do Patriménio Separado; ou
(x) em qualquer outra hipétese deliberada pela Assembleia Especial.

Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora e/ou qualquer das
hipoteses previstas nos itens (i) a (v) da Clausula do Termo de
Securitizagao, cabera ao Agente Fiduciario assumir imediatamente e de
forma transitéria a custddia e a administragdo do Patriménio Separado e,
no prazo de até 15 (quinze) dias contado do referido evento, convocar
Assembleia Especial para deliberar sobre a substituicdo da Emissora ou
liquidacdo do Patrimbnio Separado, nos termos dos artigos 56 e 39,
paragrafo segundo, da Resolugdo CVM 60 e do artigo 31 da Lei n°® 14.430.
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p) Tratamento
Tributario

Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informag¢ées
contidas abaixo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu
investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto
a tributacao especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a
outros tributos eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos
porventura auferidos em operagbées com CRI.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas
nao-financeiras estao sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com
base na aplicagdo de aliquotas regressivas, estabelecidas pela Lei n°
11.033, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos
tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias:
aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (d) acima de
720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacao é contado da data em
que o respectivo titular de CRI efetuou o investimento, até a data do
resgate (artigo 65 da Lei n°® 8.981).

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor,
conforme sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive
isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade de seguro,
de previdéncia privada, de capitalizagao, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios,
sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é
considerado antecipagao do imposto de renda devido, gerando o direito a
dedugédo do IRPJ apurado em cada periodo de apuragéo (ou restituicéo,
se for o caso) (artigo 76, | da Lei n° 8.981 e artigo 70, | da Instrugédo RFB
1.585). O rendimento também devera ser computado na base de calculo
do IRPJ e da CSLL. Como regra geral, as aliquotas em vigor do IRPJ
correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado
sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a multiplicagao de
R$20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo
de apuragao, conforme a Lei 9.249/95. Ja a aliquota em vigor da CSLL,
para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%, conforme Lei
n°® 7.689, de 15 de dezembro de 1988.

A remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos
investidores pessoas juridicas constitui receita financeira. Os rendimentos
em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa sujeitam-se a contribuigdo ao PIS e 4 COFINS
as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente para fatos geradores
ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, conforme Decreto 8.426.

No que se refere as pessoas juridicas nao-financeiras sujeitas a
sistematica cumulativa da COFINS e do PIS, a incidéncia das
contribuicbes, as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 3% (trés por cento), respectivamente, a depender de uma analise
caso a caso da atividade e objeto social da pessoa juridica. Nesses casos,
como regra geral, a remuneragédo conferida a titulo de pagamento dos
juros dos CRI constitui receita financeira e ndo esta sujeita & Contribuicao
ao PIS e a COFINS desde que os investimentos em CRI ndo integrem a
atividade ou objeto principal da pessoa juridica investidora.

Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicoes
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de
previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagéo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de
arrendamento mercantil, regra geral, ha dispensa de reten¢ao do IRRF,
nos termos do artigo 71, inciso |, da Instrucdo RFB 1.585.
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Nao obstante a isengéo de retengao na fonte, os rendimentos decorrentes
de investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excegao
dos fundos de investimento, serdo regularmente tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% e adicional de 10% e pela CSLL. Em regra, a aliquota de
CSLL aplicavel a bancos de qualquer espécie € de 20%, enquanto a
aliquota aplicavel a outras instituicbes financeiras e equiparadas
(indicadas no art. 3°, |, da Lei 7.689/98 ) é de 15% (Lei n® 14.183, de 14
de julho de 2021 - conversdo da Medida Proviséria n°® 1.034, de 1° de
marco de 2021). Em regra, as carteiras de fundos de investimentos estéo
isentas de imposto de renda (artigo 28, §10, da Lei 9.532, de 10 de
dezembro de 1997, conforme alterada). Excetuam-se dessas regras as
carteiras de fundos imobiliarios.

No caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracdo de operacgdes financeiras, como, por exemplo, as instituicoes
financeiras e entidades assemelhadas, a remuneragéo conferida a titulo
de pagamento dos juros dos CRI é considerada, pela Receita Federal do
Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita
operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a
tributacao pela contribuigdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislagéao
aplicavel a pessoa juridica que a auferir. Para essas entidades, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente
sujeitos a Contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente, podendo haver excegdes.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos
gerados por aplicagdo em CRI estéo isentos de imposto de renda (na fonte
e na declaragéo de ajuste anual), por forga do artigo 3°, inciso Il, da Lei
n° 11.033.

De acordo com a posicao da RFB, expressa no artigo 55, paragrafo unico,
da Instrugdo RFB 1.585, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de capital
auferido na alienagao ou cessao dos CRI.

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas nao ha
qualquer incidéncia do PIS e da COFINS.

Pessoas juridicas isentas e optantes pelo Simples Nacional terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o
imposto ndo € compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso ll, da
Lei n° 8.981. A retengdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das
entidades imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua
condicao a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n® 8.981, com
a redacéo dada pela Lei n°® 9.605, de 20 de junho de 1995.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Com relagéo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no
exterior que invistam em CRI no pais de acordo com as normas previstas
na Resolugdo Conjunta n° 13, de 3 de dezembro de 2024, do Banco
Central do Brasil (BCB) e da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), os
rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF & aliquota de
15%, como regra geral. Excegéo é feita para o caso de investidor
domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como de tributacédo
favorecida, nos termos do artigo 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro
de 1996, assim entendidos aqueles que nao tributam a renda ou que a
tributam a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja
legislagdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a composigcéo
societaria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificagdo do
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a n&o residentes ("JTF"). As
jurisdicdes qualificadas como JTF foram listadas pelas autoridades fiscais
no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037,
de 4 de junho de 2010.

Ganhos de capital auferidos na alienagao de CRI em ambiente de bolsa
de valores, balcdo organizado ou assemelhados por investidores
residentes no exterior, cujo investimento seja realizado em acordo com a
regulamentacdo do BCB e CVM e que nao estejam localizados em JTF,
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regra geral, sao isentos de tributagdo. Em principio, investidores
domiciliados em JTF estdo sujeitos a tributagdo conforme aliquotas
regressivas aplicadas em funcdo do prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de
22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento
e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte
por cento); (iii) 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 (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15%
(quinze por cento).

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliados no exterior em investimento em CRI, por sua vez, sdo isentos
de imposto de renda na fonte por forga da posigdo da RFB, inclusive no
caso de investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados em
Jurisdigdo de Tributagao Favorecida, conforme artigo 85, §4°, da Instrugéo
RFB 1.585.

IOF/Cémbio

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos
estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo
com as normas e condigdes previstas na Resolugao CMN 4.373, inclusive
por meio de operagdes simultdneas, incluindo as operagbes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do
IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno dos
recursos, conforme 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),
relativamente a operagbes de cadmbio ocorridas apds esta eventual
alteracgao.

IOF/Titulos

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme 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% (ao dia, relativamente a operag¢des ocorridas
apos este eventual aumento.

Lei Complementar n° 214/2025 (Reforma Tributaria)

Em 16 de janeiro de 2025, foi promulgada a Lei Complementar 214/2025
(“LCP 214”), que buscou regulamentar a reforma tributaria inicialmente
implementada pela Emenda Constitucional 132/2023 (“EC 132”). A LCP
214/2025 definiu que, a partir de 1° de janeiro de 2026, sera implementado
o periodo de transicao para o novo sistema ftributario, com redugéo
gradual de tributos atualmente existentes (como o PIS e a COFINS) e sua
substituigao pela Contribuigdo sobre Bens e Servigos (“CBS”) e o Imposto
sobre Bens e Servicos (“IBS”).

Em seu artigo 6°, incisos V e VIl, a LCP 214 também determina que o IBS
e a CBS néao incidem sobre rendimentos financeiros e sobre as demais
operagbes com titulos ou valores mobiliarios, exceto pelo disposto no
Capitulo relativo a servigos financeiros, constante nos artigos 181 e
seguintes e/ou em outras previsdes expressas da lei. Ja no Capitulo Il, no
artigo 182, a LCP 214 inclui, dentre os servicos financeiros, as operagdes
de crédito e as operagdes com titulos e valores mobiliarios.

Nos termos do artigo 183, os servigos financeiros definidos no Capitulo Il
(e na listagem constante no artigo 182) estao sujeitos ao regime especifico
de servigos financeiros quando (i) prestados por pessoas fisicas e
juridicas supervisionadas pelos 6rgdos governamentais que compdem o
Sistema Financeiro Nacional ou (ii) prestados por demais fornecedores
que prestem servigo financeiro no desenvolvimento de atividade
econdmica, de modo habitual ou em volume que caracterizem atividade
econdmica ou de forma profissional, ainda que a profissao nido seja
regulamentada.
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E de se mencionar, ainda, que a LCP 214 incluiu como fornecedores de
servigos financeiros os participantes de arranjos de pagamento que nao
sdo instituicbes de pagamento, empresas que tém por objeto a
securitizacao de créditos, empresas de faturizagdo, empresas simples de
crédito e correspondentes registrados no Banco Central do Brasil.

A base de calculo do IBS e da CBS sob o regime especifico de servigos
financeiros é a receita das operagoes tributadas, com as deducgdes
previstas pelo regime. Por fim, de acordo com o artigo 189, as aliquotas
aplicaveis as operagbes dispostas no Capitulo Il sdo especificas,
nacionalmente uniformes, mas ainda necessitam de definicdo. Elas serao
fixadas conforme o artigo 233 da LCP 214.

Os Titulares de CRI devem consultar seus assessores para verificarem a
tributacdo a que estardo sujeitos sob a vigéncia da LCP 214 e seu
enquadramento no regime especifico de servigos financeiros.

11
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3 DESTINAGAO DE RECURSOS

3.1. Exposic¢ao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da Oferta

O valor obtido com a integralizagdo dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado, em sua
integralidade, pela Emissora para pagamento do valor da integralizagdo das Notas Comerciais.

Os recursos liquidos obtidos por meio da emissdo das Notas Comerciais serdo destinados pela
Devedora e/ou pelas Sociedades para o pagamento de despesas e gastos de natureza imobiliaria
relacionados a construgdo, reforma e/ou aquisicdo dos Imoveis Destinagao de Recursos.

Os recursos acima mencionados serao utilizados pelas Sociedades, por meio de transferéncia da
Devedora para as Sociedades, mediante: (i) aumento de capital das Sociedades; (ii) adiantamento para
futuro aumento de capital — AFAC das Sociedades; (iii) subscricao de quotas ou agdes de emissao das
Sociedades; ou (iv) qualquer outra forma permitida em lei.

Em atendimento ao disposto na Resolugdo CMN 5.118, os recursos liquidos captados por meio da
emissao das Notas Comerciais ndo poderao ser direcionados pela Devedora e/ou pelas Sociedades
em operagdes imobiliarias cuja contraparte seja parte relacionada a Devedora e/ou as Sociedades,
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. As Partes reconhecem que a obrigacdo descrita nesta Clausula devera ser observada, salvo
caso haja superveniéncia de decisdo ou regramento emitido por autoridade competente que dispense
esta exigéncia.

No ambito do Termo de Emissao, a Devedora e os Avalistas declararam estar aptos a figurar como
devedora dos CRI e avalistas das Notas Comerciais, respectivamente, nos termos da Resolugdo CMN
5.118, cumprindo com todos os requisitos estabelecidos na referida resolugdo, incluindo: (a) ter o setor
imobiliario como principal atividade, sendo tal setor responsavel por mais de 2/3 (dois tergos) de sua
receita consolidada, apurada conforme determinado pela regulamentagdo aplicavel; (b) n&o ser
instituicdo financeira ou entidade autorizada a funcionar pelo BACEN, entidade integrante de
conglomerado prudencial, ou sua respectiva Controlada; e (c) destinar os recursos obtidos com a
Emissdo em conformidade com a Resolugdo CMN 5.118.

Em caso de vencimento antecipado e/ou resgate antecipado das obrigacdes decorrentes das Notas
Comerciais, a Devedora permanecera obrigada a: (i) aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da
emissdo das Notas Comerciais, até a data de vencimento original dos CRI ou até que se comprove a
aplicagéo da totalidade dos recursos liquidos captados por meio da emissédo das Notas Comerciais, o
que ocorrer primeiro; e (ii) prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI acerca da destinagdo de
recursos e seu status, nos termos do Termo de Emissdo e do Termo de Securitizagao, incluindo o
pagamento devido ao Agente Fiduciario dos CRI.

O cronograma indicativo constante no Anexo VI do Termo de Securitizacdo € meramente tentativo e
estimativo, de modo que, caso, por qualquer motivo, ocorra qualquer atraso ou antecipagdo do
cronograma indicativo ndo sera necessario notificar o Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora,
tampouco sera necessario aditar o Termo de Emissao e/ou o Termo de Securitizagdo, e nao restara
configurada qualquer hipotese de vencimento antecipado das Notas Comerciais ou Resgate
Antecipado dos CRI.

A porcentagem final destinada a cada Imével Destinagdo de Recursos podera ser alterada a qualquer
tempo, independentemente da anuéncia prévia da Securitizadora ou dos Titulares dos CRI, sendo que,
neste caso, tal alteragdo devera ser comunicada por escrito ao Agente Fiduciario dos CRI e a
Securitizadora e devera ser objeto de aditamento ao Termo de Emiss&o e ao Termo de Securitizagao,
de forma a prever o novo percentual para cada Imével Destinagdo de Recursos, a ser celebrado até 6
(seis) meses antes da Data de Vencimento dos CRI.

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

(a)_os ativos ou atividades para os quais serdo destinados os recursos oriundos da emisséo

Os recursos liquidos obtidos por meio da Emissao serdo destinados pela Devedora e/ou por suas
sociedades controladas (“Sociedades”) para o pagamento de despesas e gastos de natureza imobiliaria
relacionados a construcao, reforma e/ou aquisicao dos seguintes empreendimentos:
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IMOVEIS DESTINAGAO DOS RECURSOS

. ] POSSUI ESTA SOB
Emﬁ;ﬁ’;ﬁ;ﬂgnm Desenvolvedora Endereco “ggﬂ‘;‘g#;ﬁ%‘ HABITA-|  REGIME DE
SE/TVO? | INCORPORACAO?
SB CONSTRUCAO E | Rua Polonia, bairro MAEE%%L‘)AS:(;?;?%’
Baalbek INCORPORACAO 02 Santa Rosa, FiclO. Reqi Nao Sim
LTDA Cuiaba/MT OFICIO, Registro de
Imoveis, Cuiaba / MT
. Av. Acécias. Setor | MATRICULA: 014.880,
Raizes SB CONSTRUGCOES ’ Comerc;al Cartorio de Registro de Nzo Sim
05 LTDA Sino /MT' Iméveis 1° Oficio de
P Sinop, MT
SM Av. Manuel José de | MATRICULA: 105.790,
. . Arruda, bairro 5° Servigo Notarial e = .
My Beira Rio EMPREEﬁBXAENTOS Grande Terceiro, Registro de ImOveis, Néo Sim
Cuiaba / MT Cuiaba / MT
MATRICULA: 125.154
Av. F, n® 429, S - 0%
AYASomIOM | SAQ BENEDITO S.A. | Jardim Acimagao, | o SevieoNotariale 1z, Sim
ome Cuiaba / MT Registro de ImOveis,
’ Cuiaba / MT
SBU Fazenda Recanto MATRICULA: 110.946,
Vale Trancoso | EMPREENDIMENTOS | do Sol, Area 06 e 2° Servigo Notarial e Nao Nao
03 LTDA 07, Cuiaba / MT. Registral, Cuiaba / MT

(b) eventual obrigacdo do agente fiducidrio de acompanhar essa destinacdo de recursos e a
periodicidade desse acompanhamento;

A Devedora devera prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI, com cépia a Securitizadora, sobre a
destinagéo de recursos das Notas Comerciais Escriturais semestralmente, a partir da primeira Data de
Integralizagao das Notas Comerciais Escriturais, no Periodo de Verificagdo, por meio do envio do
Relatério de Verificagdo, sendo o primeiro devido em 05 de maio de 2026, o segundo em 05 de
novembro de 2026 e assim sucessivamente, informando o valor total dos recursos oriundos da emisséo
das Notas Comerciais Escriturais efetivamente destinado pela Devedora durante o Periodo de
Verificagao imediatamente anterior a data do respectivo Relatério de Verificagdo, acompanhado de
(i) da cépia do instrumento de aquisi¢édo, do(s) comprovante(s) de pagamento do prego de aquisicéo e
matricula atualizada comprovando a aquisi¢éo; (ii) copia das notas fiscais e seus arquivos XML de
autenticacdo das notas fiscais e do(s) comprovante(s) de pagamento dos materiais necessarios para
construgao e reforma. Exclusivamente, caso a destinagao aos Iméveis Destinatarios seja realizada via
operagao societaria da Devedora para as proprietarias dos respectivos Imoveis Destinatarios, incluindo,
mas nao se limitando, aumento de capital, Adiantamento para Futuro Aumento de Capital — AFAC
e/ou subscrigdo de novas quotas, a Devedora devera apresentar, ainda copia do(s) ato(s) societario(s)
relativo(s) ao (a) aumento de capital das Sociedades; (b) adiantamento para futuro aumento de capital
— AFAC das Sociedades; (c) subscrigdo de quotas ou agdes de emissao das Sociedades; ou (d)
qualquer outra forma permitida em lei, e respectivo(s) comprovante(s) de transferéncia dos recursos da
Devedora as Sociedades, cépia das demonstragcdes financeiras e/ou balangos e/ou extratos que
demonstrem as transferéncias pela Devedora para tais Sociedades.

Adicionalmente, sempre que for solicitado pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Securitizadora, em
razao da necessidade de questionamentos adicionais ou do questionamento de qualquer um dos
orgaos reguladores e/ou fiscalizadores, devendo apresentar documentos comprobatoérios adicionais da
destinagao de recursos para os Iméveis Destinagdo de Recursos eventualmente solicitados, tais como
cépia das notas fiscais, faturas, comprovante de pagamento, demonstrativos contabeis que
demonstrem a correta destinagao dos recursos, atos societarios, em até 20 (vinte) Dias Uteis contados
da referida solicitagdo ou em prazo inferior caso necessario para atender a determinagdo dos érgaos
reguladores e/ou fiscalizadores, sendo certo que o Agente Fiduciario dos CRI devera notificar em até 2
(dois) Dias Uteis a Devedora a respeito de qualquer questionamento de 6rgéo reguladores e/ou
fiscalizadores até o Dia util subsequente ao do seu recebimento.

(c) a data limite para que haja essa destinacao;

A Devedora devera alocar os recursos liquidos captados com a Emissao até a data de vencimento dos
CRI, de acordo com o cronograma indicativo contante abaixo.
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(d) cronograma indicativo da destinacdo de recursos, com informacdes no minimo semestrais, caso
haja obrigacdo de acompanhamento da destinacdo pelo agente fiduciario;

Empreendimentos Ali 221:50 2025S2 | 2026S1 | 2026S2 | 2027S1 | 2027S2 | 2028S1 | 2028S2 | 2029S1 | 2029S2
Baalbek 30.000 5.000 8.000 8.000 | 9.000 - - - - -
Raizes 50.000 - - - 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 | 10.000
My Beira Rio 30.000 5.000 | 20.000 | 5.000 - - - - - -
Vale Trancoso 25.000 - - - - 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
AYA Comfort Home 15.000 - 3.000 3.000 | 4.000 | 4.000 1.000 - - -
Soma 150.000 | 10.000 | 31.000 | 16.000 | 21.000 | 17.000 | 14.000 | 13.000 | 13.000 | 15.000

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

A Devedora confirmou sua capacidade de destinar aos Imoveis Destinagdo de Recursos todo o
montante de recursos que sera obtido com a emissao das Notas Comerciais Escriturais, dentro do
prazo dos CRI, levando-se em conta, para tanto, o montante de recursos até o momento despendido e
a necessidade de recursos remanescentes de cada um dos referidos Iméveis Destinagdo de Recursos.

3.3 Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisi¢do de
ativos de partes relacionadas, indicagdo de quem serdao comprados e como o custo sera
determinado

Nao aplicavel

3.4 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, indicag¢ao das providéncias que serdao adotadas

Nao aplicavel

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

Nao aplicavel.
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4 FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverado
considerar cuidadosamente, a luz de suas proéprias situagdes financeiras e objetivos de investimento,
os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informagdes contidas no Termo de
Securitizagdo e em outros Documentos da Operacao, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

Os negocios, situagao financeira, reputagéo ou resultados operacionais da Emissora, da Devedora, dos
Avalistas e dos demais participantes da presente Oferta podem ser adversamente afetados por
quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui descritos se
concretizem, os negdcios, a situagao financeira, a reputacdo, os resultados operacionais da Emissora,
da Devedora e dos Avalistas poderdo ser afetados de forma adversa, considerando o adimplemento
de suas obrigacdes no ambito da Oferta.

Para os efeitos desta se¢ao, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema podera produzir,
poderia produzir ou produziriam efeito adverso sobre a Emissora, a Devedora e os Avalistas, quer se
dizer que o risco, incerteza ou problema podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre
0s negocios, a posi¢ao financeira, a liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas da
Emissora, da Devedora e dos Avalistas, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o
contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressdes similares nesta se¢gdo 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, a
Devedora e/ou os Avalistas. Na ocorréncia de qualquer das hipéteses abaixo os CRI podem nao ser
pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor do valor investido.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladas,
seus investidores e ao seu ramo de atuagdo estdo disponiveis em seu Formulario de Referéncia,
incorporado por referéncia a este Prospecto.

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a ofertae a
securitizadora, incluindo: a) riscos associados ao nivel de subordinagéo, 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 concessao de crédito; c)
eventuais restricbes de natureza legal ou regulatéria que possam afetar adversamente a
validade da constituicdo e da cessao dos direitos creditdérios para a securitizadora, bem como
o 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.

Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a Oferta, aos CRI, a
Securitizadora e a Devedora séo:

Riscos relacionados a Oferta, aos CRI e a Securitizadora:

Risco decorrente da volatilidade e da falta de liquidez no mercado de capitais brasileiro

O mercado de valores mobiliarios brasileiro é substancialmente menor, menos liquido, mais volatil e
mais concentrado do que os principais mercados de valores mobiliarios internacionais. Tais
caracteristicas de mercado podem limitar substancialmente a capacidade dos investidores de alienar
os CRI ao preco e na ocasidao em que desejarem fazé-lo e, consequentemente, poderao vir a afetar
negativamente o preco de mercado dos ativos mobiliarios. Adicionalmente o pregco de mercado dos
ativos mobiliarios podera flutuar por diversas razdes, incluindo por motivos relacionados ao
desempenho operacional e financeiro da Devedora e por quesitos macroecondmicos, nacionais e
internacionais, que ndo podem ser controlados pela Devedora, o que podera afetar negativamente os
Titulares dos CRI. A volatilidade e a falta de liquidez no mercado de capitais brasileiro poderao causar
desafios significativos para os Titulares dos CRI, limitando sua capacidade de vender e precificar seus
investimentos.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior
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Falta de liquidez nos mercados domésticos, financeiros e de capitais

O mercado de titulos e valores mobiliarios nacional é influenciado, em varios graus, pela economia e
condigbes dos mercados globais, e especialmente pelos mercados emergentes e dos paises da
América Latina. A reagao dos investidores ao desenvolvimento em outros paises pode ter um impacto
desfavoravel no mercado de titulos e valores mobiliarios no Brasil. Por outro lado, crises em outros
paises emergentes ou politicas econdmicas de outros paises, podem reduzir a demanda do investidor
por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados pode afetar desfavoravelmente a liquidez do mercado.

A Emissora e a Devedora nao tém controle sobre quais medidas o Governo Federal podera adotar no
futuro na gestdo da Politica Econdmica e ndo pode prevé-las. Por isso ndo é possivel quantificar os
impactos que tais medidas poderdo gerar nos negocios da Emissora ou da Devedora, o que podera
afetar negativamente os Titulares dos CRI. A falta de liquidez nos mercados domésticos, financeiro e
de capitais pode apresentar diversos riscos, incluindo: (i) a dificuldade em alienar os CRI ao preco e na
ocasidao em que desejarem fazé-lo, (ii) impacto nos preco de mercado dos ativos, em razdo da
diminuicdo da demanda por CRIs, o que pode resultar em uma redugdo dos pregos dos titulos no
mercado secundario, (iii) risco de perda de capital, especialmente se precisarem vender seus titulos
sem um mercado com poucos compradores dispostos a adquiri-los, (iv) dificuldades para acessar seu
capital investido, (v) aumento de risco de crédito associado aos CRI, dentre outros.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco da Marcagao a Mercado

Desde 2 de janeiro de 2023, distribuidores de investimento, como bancos e corretoras, deverédo
disponibilizar para os clientes os valores de referéncia para debéntures, certificados de recebiveis
imobiliarios, certificados de recebiveis do agronegdcio e titulos publicos federais (exceto tesouro direto)
que eles possuem. Isso significa que tais titulos, inclusive os CRI, serdo marcados a mercado, ou seja,
tera a atualizagéo diaria de seu precgo unitario em fungéo de varios fatores, como mudangas nas taxas
de juros e nas condi¢des de oferta e demanda pelo ativo. Desta forma, a realizagdo da marcagéo a
mercado dos CRI visando o célculo de seu preco unitario, pode causar oscilagées negativas no valor
dos CRI, podera nao refletir necessariamente a rentabilidade tedrica dos CRI. Dessa forma, os CRI
poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente a liquidez e a
negociagao dos CRI pelo Investidor no mercado secundario, no desinvestimento e resultar em perdas
financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco relacionado ao impacto de crises econémicas nas emissoes de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios

As operagdes de financiamento imobilidario apresentam historicamente uma correlagéo direta com o
desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira,
ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar elevagdo no patamar de
inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive dos devedores dos financiamentos imobiliarios.

Uma eventual redug¢ao do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter impacto no balango
de pagamentos, o que podera for¢car ao Governo Federal maior necessidade de captagdes de recursos,
tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas.

Igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflagdo brasileiros e eventual desaceleragao
da economia americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os
patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas
captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Os impactos acima indicados poderéo prejudicar a Devedora e sua capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo o que pode acarretar perdas por parte
dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um conjunto
de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo
por diretrizes a legislagao em vigor.
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Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradig&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
em relagdo a estruturas de securitizagédo, em situacdes de litigio e/ou falta de pagamento podera haver
perda por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para promogao da eficacia
da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade
por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condi¢des especificos, ou ainda pelo eventual ndo
reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco de estrutura

A presente Emissdo tem o carater de “operagdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados
tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a operagées de certificados
de recebiveis imobiliarios, em situagdes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco relativo ao quérum de deliberagdo em Assembleia Especial

Algumas deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Especiais serdo tomadas pelos votos
favoraveis de Titulares dos CRI em Circulagéo que representem 50% (cinquenta por cento por cento)
mais um dos Titulares dos CRI em primeira convocagéao, ou que representem 50% (cinquent por cento)
mais um dos Titulares dos CRI presentes em segunda convocacgao, desde que estejam presentes na
referida Assembleia Especial, pelo menos, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagao. Nao obstante,
em certos casos, ha a exigéncia de quérum qualificado, nos termos do Termo de Securitizagéo e da
legislagao pertinente.

O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisdes contrarias
ao seu interesse, nao havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular
de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em Assembleia Especial, 0 que podera
afetar negativamente os Titulares dos CRI. Além disso, a operacionalizacdo de convocacdo e
realizacdo de Assembleias Especiais podera ser afetada negativamente em razdo de eventual
pulverizacdo dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco relativo a baixa liquidez no mercado secundario

O mercado secundario de CRI ndo ¢é tao ativo como o mercado primario e ndo ha nenhuma garantia
de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienagao pelos
subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o Investidor
que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI até a respectiva
Data de Vencimento.

Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que o Titular de CRI conseguira liquidar suas posigoes
ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienagdo dos CRI
podera causar prejuizos ao seu ftitular.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Riscos relativos as restricoes para a negociagao dos CRI no mercado secundario

O inicio da negociagdo na B3 dos CRI ocorrera subsequentemente a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagcao
temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de
investimento. Adicionalmente, conforme melhor explicado abaixo, a negociagcdo dos CRI somente
podera ser realizada entre Investidores Qualificados. A restrigdo podera impactar adversamente a
liquidez dos CRI, o que pode impactar o valor de mercado dos CRI e gerar dificuldades na alienagéo,
pelo investidor, dos CRI de sua titularidade.
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Nos termos do artigo 86, inciso lll, da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 4°, paragrafo unico, do Anexo
Normativo | a Resolugdo CVM 60, os CRI poderdo ser negociados em mercados organizados de
valores mobilidrios entre Investidores Qualificados, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento. A negociagdao dos CRI com o publico investidor em geral é vedada, a principio,
sendo permitida apenas apds decorridos 6 (seis) meses da data de divulgagdo do Anudncio de
Encerramento da Oferta, caso a Devedora se transforme em companhia aberta, nos termos do
paragrafo unico do artigo 4° do Anexo Normativo | a Resolugdo CVM n° 60.

Dessa forma, o Investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para
negocia-los com terceiros no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o
investimento nos CRI até a respectiva Data de Vencimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Riscos relativos a regulamentacao especifica da CVM acerca dos CRI ainda é recente
A securitizagao de créditos imobiliarios € uma operagao recente no mercado de capitais brasileiro.

A Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, que criou os certificados de recebiveis
imobiliarios, foi editada em 1997. S6 se verificou um volume maior de emissbes de certificados de
recebiveis imobiliarios nos ultimos 10 (dez) anos. Mais recentemente, em agosto de 2022, foi editada
a Lei n® 14.430, que sistematizou na legislagdo brasileira a securitizagdo 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 nao ha tradigao ou jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro acerca
deste tipo de operacgao financeira. Além disso, a securitizagdo € uma operagdo mais complexa que
outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregagao dos riscos
da Emissora e da Devedora.

Podem ocorrer situagdes em que ainda nao existam regras que a direcionem, gerando assim um risco
aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario e os 6rgaos reguladores poderdo, ao analisar a
Emisséao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses
dos investidores. Ainda, poderdo surgir diferentes interpretacdes acerca da legislagdo e
regulamentacéo vigentes, o que pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operacéo e
a eficacia dos termos e condi¢gbes constantes de seus documentos, o que podera afetar de modo
adverso o CRI e consequentemente afetar de modo negativo os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

Risco decorrente do descasamento da Remuneragao das Notas Comerciais e da Remuneragao
dos CRI

Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares dos CRI deverao respeitar o intervalo minimo
de 1 (um) Dia Util contado do recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora. Todos os
pagamentos de remuneragéo relacionados as Notas Comerciais serdo feitos com base na Taxa DI
divulgada com 1 (um) Dia Util de defasagem em relag&o a data de célculo para cada uma das datas de
pagamento da remuneragéo das Notas Comerciais.

No mesmo sentido, todos os pagamentos de Remuneracgédo relacionados aos CRI serdo feitos com
base em tais indices, divulgados com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relacdo & data de célculo
para cada uma das Datas de Pagamento da Remuneragdo dos CRIl. Em razao disso, a Taxa DI
utilizados para o calculo do valor da Remuneragado dos CRI a ser pago ao Titular de CRI podera ser
menor do que a Taxa DI divulgada nas respectivas Datas de Pagamento da Remuneragéo dos CRI, o
que pode impactar no retorno financeiro esperado pelo Titular de CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Maior

O risco de crédito da Devedora e/ou dos Avalistas e a inadimpléncia das Notas Comerciais pode
afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimbnio Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora, das Notas Comerciais. O Patrimdnio Separado, constituido
em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da Securitizadora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo, pelos Titulares dos CRI, dos montantes devidos dependera
do adimplemento da Devedora no ambito das Notas Comerciais, em tempo habil para o pagamento
dos valores devidos aos Titulares dos CRI.
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Ademais, é importante salientar que nao ha garantias de que os procedimentos de cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios serdo bem-sucedidos. Portanto, uma vez que o pagamento da
Remuneragéo dos CRI e da amortizagdo dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela
Devedora e/ou pelos Avalistas, dos valores devidos no &mbito das Notas Comerciais, a ocorréncia de
eventos internos e externos que afetem adversamente a situagdo econémico-financeira da Devedora
e/ou dos Avalistas e sua capacidade de pagamento poderéao afetar o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriménio
Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizagao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco decorrente da adog¢ado da Taxa DI no calculo da Remunerag¢dao dos CRI por se tratar de
taxa divulgada por instituicdo de direito privado destinada a defesa dos interesses de
instituigcdes financeiras

As Notas Comerciais e, consequentemente, os CRI s&o 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 interpretagéao
formalizada nos acordaos que deram originem a Sumula 176 de que a ANBID-CETIP (atualmente, B3),
€ uma entidade de direito privado destinada a defesa dos interesses de instituigbes financeiras.
Em eventual cobrancga judicial das Notas Comerciais, o entendimento da Sumula 176 podera ser
mencionado para argumentar que a Taxa DI ndo é valida para remuneragido das Notas Comerciais.
No caso de aplicagao da Sumula 176 pelo poder judiciario, podera ser estabelecido pelo juizo um novo
indice para calculo da Remuneracdo das referidas Notas Comerciais, o qual podera resultar em
uma Remuneracéo inferior aquela que seria obtida por meio do calculo da Remuneragdo com base na
Taxa DI Over, prejudicando a rentabilidade das Notas Comerciais, e, consequentemente, dos Titulares
de CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco decorrente de eventual rebaixamento do rating de crédito do Brasil

Os investidores devem atentar para o fato de que a economia brasileira recentemente enfrentou
algumas dificuldades e revezes e podera continuar a declinar, ou deixar de melhorar, o que pode afetar
negativamente a Devedora. A classificagdo de crédito do Brasil enquanto nagéo (overeign credit rating)
é classificada pela Fitch e pela Standard & Poor's como BB e, caso haja rebaixamentos nesta
classificagao, isso podera contribuir para um enfraquecimento da economia brasileira, bem no aumento
do custo da tomada de empréstimos pela Devedora. Qualquer deterioracdo nessas condigdes pode
afetar adversamente a capacidade produtiva da Devedora e consequentemente sua capacidade de
pagamento, podendo impactar adversamente o desempenho financeiro dos CRI e ocasionar perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco relacionado a alteragao na legislagao ou na interpretagao das normas aplicaveis aos CRI
elou aos Créditos Imobiliarios

Decisbes judiciais, resolugbes da CVM, do Conselho Monetario Nacional, decretos, leis, tratados
internacionais e outros instrumentos legais podem vir a impactar negativamente os rendimentos,
direitos, prerrogativas, liquidez e resgate dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios, causando prejuizo aos
Titulares dos CRI. O Conselho Monetario Nacional publicou a Resolugdo CMN n° 5.118, de 1° de
fevereiro de 2024, a Resolugdo CMN n° 5.121, de 1° de margo de 2024 e a Resolugao CMN 5.212, de
22 de maio de 2025, as quais reduziram os tipos de lastro que podem ser usados para a emissao de
Certificados de Recebiveis do Agronegécio e Certificados de Recebiveis Imobiliarios. As novas regras
passaram a valer a partir da data de suas respectivas publica¢des, gerando impacto imediato ao setor
de securitizagdo do mercado de capitais brasileiro. Como as referidas normas possuem inicio da sua
vigéncia em data recente e ndo ha jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro consolidada acerca
de suas intepretagdes e efeitos, poderao surgir normas complementares e/ou diferentes interpretagdes
quanto as possibilidades de lastro para a emissado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, o que
pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operagéo e a eficacia dos termos e condigbes
constantes de seus documentos, podendo, inclusive, afetar a capacidade dos Créditos Imobiliarios
lastrearem os CRI, o que podera afetar de modo adverso o CRI e consequentemente afetar de modo
negativo os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, novas normas poderdo provocar uma menor emissdo destes titulos e, por
consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no mercado secundario. Por essa razao, os Titulares
dos CRI poderao enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI no mercado secundario ou até
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mesmo podem ndo conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo financeiro.
Este é apenas um exemplo recente que alterou a dindmica do mercado de Certificados de Recebiveis
do Agronegdcio. Nao é possivel prever se ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer e qual sera
dimenséo do prejuizo que podem causar aos Titulares dos CRI. Sendo assim, ndo é possivel garantir
que nao serdo publicadas durante a vigéncia dos CRI novas resolu¢gdes do Conselho Monetario
Nacional, da CVM ou de qualquer outro 6rgéo regulamentador brasileiro ou internacional com potencial
de impactar a liquidez ou quaisquer outras caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco relativo ao fato de os Créditos Imobiliarios constituirem o Patriménio Separado, de modo
que o atraso ou a falta do recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Imobiliarios, assim
como qualquer atraso ou falha pela Emissora, ou a insolvéncia da Emissora, podera afetar
negativamente a capacidade de pagamento das obrigagoes decorrentes dos CRI.

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisi¢cdo e
securitizagdo de créditos por meio da emisséo de titulos lastreados nesses créditos, cujos patrimdnio
sdo administrados separadamente.

O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Devedora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os
pagamentos dos Créditos Imobiliarios tenham sido realizados pela Devedora, na forma prevista na
Termo de Emisséo de Notas Comerciais, a Devedora nao tera qualquer obrigagéo de fazer novamente
tais pagamentos, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relagéo as obrigagdes da presente Emissao,
o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a administracdo do Patriménio Separado. Em
assembleia, os Titulares dos CRI poderdao deliberar sobre as novas normas de administragdo do
Patrimbnio Separado ou optar pela liquidagdo destes, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigagdes da Emissora perante os respectivos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente
os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco relativo a nao realizagao ou realizagdo inadequada dos procedimentos de execugao e
atraso no recebimento de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.

A Emissora e o Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo faga, nos termos do artigo 12 da Resolugao
CVM 17 e do artigo 29, inciso IV, da Lei n° 14.430, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de
execucao dos Créditos Imobiliarios, de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares dos CRI,
em caso de necessidade.

A nao realizagdo ou a realizagéo inadequada dos procedimentos de execugéo dos Créditos Imobiliarios
por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, conforme aplicavel, em desacordo com a legislagéo ou
regulamentacdo aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, o que podera afetar
negativamente os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razado de cobranga judicial dos Créditos
Imobiliarios também pode ser afetada a capacidade de satisfagdo do crédito, afetando negativamente
o fluxo de pagamentos dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Riscos Tributarios

Desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas gerados por
aplicacdo em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragcéo de ajuste anual), por
forca do artigo 3°, inciso I, da Lei n°® 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteragdes ao longo do
tempo. De acordo com a posi¢cao da Receita Federal Brasileira, expressa no artigo 55, paragrafo unico
da Instrugdo RFB n° 1.585, tal isencéo abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienag&o ou
cessao dos CRI. Eventuais altera¢des na legislagao tributaria eliminando a isen¢éo acima mencionada,
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, ou, ainda, a criagao de
novos tributos aplicaveis aos CRI, incluindo eventuais contribuigbes incidentes sobre as
movimentacdes financeiras, ou mudangas na interpretagdo ou aplicagdo da legislagao tributaria por
parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento
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liquido dos CRI esperado pelos Titulares dos CRI, sendo certo que a Devedora nao sera responsavel
por qualquer majoragao ou cancelamento de isencdo ou de imunidade tributaria que venha a ocorrer
com relagdo aos CRI, nos termos do Termo de Emissdo, o que podera afetar negativamente os
Titulares dos CRI.

Adicionalmente, exceto na hipotese de n&o exercicio da opg¢ao de resgate na ocorréncia de um Evento
Tributario descrito na Termo de Securitizagdo, a Devedora nido sera responsavel por toda e
qualquer majoragao ou cancelamento de isengédo ou de imunidade tributaria que venha a ocorrer com
relagdo aos CRI, nos termos previstos na Termo de Emisséo de Notas Comerciais, bem como nao sera
responsavel por eventuais atrasos ou falhas da Securitizadora no repasse de pagamentos efetuados
para a Securitizadora e nao repassado aos Titulares dos CRI. Os CRI lastreados nos Créditos
Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais serdo tributados de acordo com a legislagao aplicavel
aos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco decorrente dos critérios adotados para a concessao do crédito

A concessao do crédito a Devedora foi baseada exclusivamente na analise da situagdo comercial,
econOmica e financeira da Devedora e dos Avalistas, bem como na analise dos documentos que
formalizam o crédito a ser concedido. O pagamento dos Créditos Imobiliarios esta sujeito aos riscos
normalmente associados a analise de risco e capacidade de pagamento da Devedora e dos Avalistas.
Portanto, a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco de nao cumprimento de Condigdes Precedentes e o consequente cancelamento da Oferta

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condigdes Precedentes (conforme abaixo definido) que
devem ser satisfeitas até a data da obtencédo do registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidagéo
da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condigdes verificadas anteriormente a obtengao do
registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidagdo. Caso seja verificado o nédo
atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes até a obtencéo do registro da Oferta ou até a
Data de Integralizacédo dos CRI, conforme aplicavel, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto,
se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e poderao optar por conceder prazo
adicional para seu implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria
Oferta, renunciar a referida Condigao Precedente. A ndo implementagdo de qualquer uma das
Condigcdes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider,
individualmente ou em conjunto, ensejara a inexigibilidade das obrigagdes do Coordenador Lider,
incluindo a possibilidade de requerer a modificagdo ou revogagédo da Oferta, caso o requerimento de
registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste
caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Aviso ao Mercado e o registro da
Oferta ainda n&o tenha sido obtido, podera ser tratado como modificagdo da Oferta, podendo implicar
na resilicdo do Contrato de Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser
tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, a revogacéao da
Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o 70, paragrafo 4°, ambos da Resolu¢édo CVM 160 e do
paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE. Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuigo,
tal rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras a
Emissora, a Devedora, bem como aos Investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todos as
inten¢des de investimentos serdo automaticamente canceladas e a Emissora, a Devedora, os Avalistas
e o Coordenador Lider ndao serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos
potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em consideragéo
no momento de decisdo de investimento dos Investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de
cancelamento da Oferta, estardo disponiveis para investimento ativos com prazos, risco e retorno
semelhante aos valores mobiliarios objeto da presente Oferta.

Para maiores informagdes acerca das Condi¢coes Precedentes da Oferta, veja o item 14.1. da
sec¢ao “14. Contrato de distribui¢dao de valores mobiliarios”, na pagina 95 deste Prospecto.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco relativo a importancia de uma equipe qualificada da Emissora

A perda de membros da nossa equipe operacional e/ou a incapacidade de atrair e manter pessoal
qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre as nossas atividades, situagédo financeira e
resultados operacionais. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagdo de recebiveis,
que necessita de uma equipe especializada, para originagao, estruturagao, distribuicdo e gestao, com
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vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos produtos da Emissora. Assim, a eventual
perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a
nossa capacidade de geracao de resultado, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Média

Risco relativo a situagao financeira e patrimonial da Devedora

A deterioracdo da situacdo financeira e patrimonial da Devedora em decorréncia de fatores
internos/externos, podera afetar de forma adversa o fluxo de pagamentos das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI. E possivel que existam, ou venham a existir no futuro, contingéncias néo
materializadas na presente data, que venham a reduzir de forma relevante o patrimdnio liquido da
Devedora, o que podera impactar adversamente sua condigdo financeira e sua capacidade de honrar
suas obrigacdes decorrentes das Notas Comerciais, podendo, consequentemente, gerar perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco relativo aos CRI poderem ser objeto de Resgate Antecipado dos CRI ou Amortizagdo
Antecipada dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagao, o que podera impactar de
maneira adversa na liquidez dos CRI no mercado secundario

Conforme descrito no Termo de Securitizagdo e neste Prospecto, a Emissora devera realizar o resgate
antecipado compulsério (i) da totalidade dos CRI, caso seja declarado o vencimento antecipado das
Notas Comerciais em decorréncia de um Evento de Inadimplemento das Notas Comerciais, descritos
no item 10.9 deste Prospecto; (ii) de todas ou de determinada série dos CRI, caso seja realizado, pela
Devedora, o Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais, nos termos previstos no item 10.9
deste Prospecto; (iii) da totalidade dos CRI, conforme seja realizado pela Devedora, na hipotese de um
Evento Tributario; ou (iv) dos CRI, conforme seja realizado pela Devedora, na hipétese de um Resgate
Antecipado das Notas Comerciais por Indisponibilidade da Taxa DI, nos termos previstos no item 10.9
deste Prospecto. Adicionalmente, a Emissora devera realizar a Amortizagdo Antecipada dos CRI,
observado o limite de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, caso seja verificado a Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas
Comerciais, nos termos previstos no item 10.9 deste Prospecto.

Nesses casos, os Titulares dos CRI terdo seu horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracao buscada pelos CRI ou sofrer
prejuizos em razdo de eventual aplicagdo de aliquota do imposto de renda menos favoravel aquela
inicialmente esperada pelos Titulares dos CRI, decorrente da redugao do prazo de investimento nos
CRI. O Resgate Antecipado dos CRI ou a Amortizagdo Antecipada dos CRI pode impactar de maneira
adversa na liquidez dos CRI no mercado secundario, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do
capital investido pelos investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI, o que podera afetar
negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco decorrente da eventual insuficiéncia de garantias nos Créditos Imobiliarios e nos CRI

Caso a Devedora ndo arque com o pagamento dos Créditos Imobiliarios e a Emissora prossiga com a
execucao das Garantias, ndo é possivel garantir que as Garantias serdo suficientes para a quitacao
integral dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, do saldo devedor dos CRI, ocasido em que os
investidores poderao vir a receber a titularidade das préprias CCl com os seus respectivos saldos
remanescentes.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco de originagao e formalizagao dos Créditos Imobiliarios

O lastro dos CRI é composto pelos Créditos Imobiliarios, decorrentes das Notas Comerciais, que devem
atender determinados critérios legais, e regulamentares estabelecidos para sua caracterizagdo. Falhas
na constituicdo ou formalizagdo das Notas Comerciais (inclusive pela impossibilidade de assegurar que
nao havera fraudes, erros ou falhadas no processo de analise da Devedora sobre sua capacidade de
adimplir com as obrigagbes decorrentes das Notas Comerciais), de acordo com a legislagéo e
regulamentacdo aplicavel, sdo situagcbes que podem ensejar o inadimplemento dos Créditos
Imobiliarios, das CCl e/ou dos CRI, a contestag&o da regular constituicao dos Créditos Imobiliarios, das
CCI e/ou dos CRI por qualquer pessoa, incluindo por terceiros ou pela propria Devedora, causando
prejuizos aos Titulares dos CRI. Além disso, tais situagbes podem acarretar na impossibilidade de
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execugao especifica de referidos titulos e dos Créditos Imobiliarios, caso necessaria, afetando
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, ocasionando perdas financeiras aos Titulares dos CRI,
inclusive, conforme o caso, como resultado de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes dos
Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos investidores dos CRI decorrem direta
ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos
podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagées dos CRI,
podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos
recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial
ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI,
a Emissora nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais
saldos aos investidores dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco de concentragao e efeitos adversos na Remuneragao e amortizagao dos CRI

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito
dos Créditos Imobiliarios, lastro dos CRI, esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de
risco de crédito aplicaveis a Devedora, ao seu setor de atuagéo e ao contexto macro e microeconémico
em que a Devedora esta inserida sdo potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade
de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o pagamento da amortizacdo e da
Remuneragao dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Uma vez que os pagamentos de Remuneragdo e amortizagdo dos CRI dependem do pagamento
integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos no ambito das Notas Comerciais, os riscos
a que a Devedora esta sujeita podem afetar adversamente a capacidade de adimplemento da Devedora
na medida em que afete suas atividades, operagdes e situagdo econdmico-financeira, as quais, em
decorréncia de fatores internos e/ou externos, poderédo afetar o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI. Adicionalmente, os recursos decorrentes da execugéo das
Notas Comerciais podem nao ser suficientes para satisfazer o pagamento integral da divida decorrente
das Notas Comerciais. Portanto, a inadimpléncia da Devedora, pode ter um efeito material adverso no
pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco relativo a Emissora e/ou a Devedora estarem sujeitas a faléncia, recuperag¢ao judicial ou
extrajudicial

A Emissora e/ou a Devedora estéo sujeitas a eventos de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial.
Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e
trabalhistas, poderao afetar os Créditos Imobiliarios, principalmente em razéo da falta de jurisprudéncia
no Brasil sobre a plena eficacia da afetagdo de patrimbnio, o que podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas junto aos Titulares dos CRI.

Além disso, a faléncia ou recuperacéo judicial ou extrajudicial da Devedora podera acarretar o vencimento
antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, o resgate antecipado dos CRI, bem como
afetara de forma negativa a situagdo econémico-financeira da Devedora, bem como sua capacidade de
pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco relativo a perda de registro da Emissora perante a CVM

A Emissora € uma instituigdo nao financeira, que atua no mercado como companhia securitizadora de
creditos imobiliarios, nos termos da Lei n° 14.430, da Resolugédo CVM 60 do artigo 3° da Lei n°® 9.514,
de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e sua atuagdo depende do registro de
companhia aberta junto a CVM. Caso a Emissora venha a nao atender os requisitos exigidos pelo
6rgado, em relagdo a companhia aberta, sua autorizagdo poderia ser suspensa ou até mesmo
cancelada, o que comprometeria sua atuagao no mercado de securitizagdo, o que podera afetar
negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor
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Risco relativo ao crescimento da Emissora e insuficiéncia de seu capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e
manutengdo do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fontes de
financiamento externas. Ndo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condigdes desta captagdo poderiam afetar o desempenho
da Emissora, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

Risco relativo a originagdo de novos negécios e reducao na demanda por Certificados de
Recebiveis

A Emissora depende de originagao de novos negdcios de securitizagdo imobiliaria e do agronegdécio,
bem como da demanda de investidores pela aquisicao dos Certificados de Recebiveis de sua emissao.
No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inumeros fatores podem afetar a demanda
dos investidores pela aquisi¢cao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis
do Agronegodcio. Por exemplo, alteragbes na Legislagao Tributaria que resultem na redugado dos
incentivos fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢do de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegoécio. Caso a Emissora nao
consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de 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 Maior / Probabilidade Menor

Riscos Relacionados a operacionalizagao dos pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares dos CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na
Conta Centralizadora, assim, para a operacionalizagdo do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a
necessidade da participagéo de terceiros, como o Escriturador, Agente de Liquidacdo e a propria B3,
por meio do sistema de liquidagdo e compensacgao eletrénico administrado pela B3. Desta forma,
qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretara
em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patriménio Separado,
conforme deliberado em Assembleia Especial de Investidores pelos Titulares dos CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos n&o pagos, por estes terceiros,
acrescidos de eventuais encargos moratérios, ndo cabendo a Emissora qualquer responsabilidade
sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior / Probabilidade Menor

A participacao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento
de Bookbuilding podera impactar adversamente a definicido da Remuneragao dos CRI e resultar
na redugéao da liquidez dos CRI no mercado secundario.

A Remuneracao dos CRI sera definida mediante Procedimento de Bookbuilding. Podera ser aceita a
participacédo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding, o que
podera afetar de forma adversa a formacgéao e a definicao da taxa da remuneragao final dos CRI.

As Pessoas Vinculadas que atuarem como coordenadores da Oferta poderéo se beneficiar da redugao
da taxa de remuneragao quando houver comissado de sucesso atrelada a essa redugao. Isso porque,
conforme previsto no Contrato de Distribuigdo, quanto maior a eficiéncia da taxa de remuneragao, maior
podera ser o valor devido a titulo de comisséo de sucesso.

Ainda, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade dos CRI
inicialmente ofertada, a ser observada na taxa de corte da Remuneragao dos CRI, as intengdes de
investimento dos Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e que tenham participado do
Procedimento de Bookbuilding serdo canceladas, observado o previsto no § 1° do artigo 56 da
Resolugao CVM 160.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergco) a quantidade dos CRI
inicialmente ofertada, a ser observada na taxa de corte da Remuneragao dos CRI, as intengdes de
investimento dos Investidores que sejam Pessoas Vinculadas ndo serdo canceladas e, portanto, sera
aceita a colocagédo dos CRI junto aos Investidores que sejam Pessoas Vinculadas. A participagdo de
Pessoas Vinculadas na subscricao e integralizagao dos CRI na Oferta podera reduzir a quantidade dos
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CRI para os Investidores que nao sejam Pessoas Vinculadas, podendo posteriormente reduzir a
liquidez desses CRI no mercado secundario, uma vez que referidas Pessoas Vinculadas podem optar
por ndo negociar o ativo no mercado secundario e manter esses CRI como investimento até o
vencimento. N&o ha como garantir que o investimento nos CRI por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera
ou que as Pessoas Vinculadas nao optardo por manter o investimento nos CRI até o vencimento.

Considerando o disposto acima, os Investidores devem estar cientes de que a participacdo de
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera impactar
adversamente a formacgéo da taxa final da Remuneragéo e que, caso seja permitida, nos termos acima
previstos, o investimento nos CRI por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a
liquidez dos CRI no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

Riscos relativos a politica econémica do governo federal

A economia brasileira € marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencgdes do Governo
Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia
do Brasil.

A Emissora e a Devedora ndo tém controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal
podera adotar no futuro e, portanto, ndo pode prevé-las. Os negodcios, resultados operacionais e
financeiros e o fluxo de caixa da Emissora e da Devedora podem ser adversamente afetados em razao
de mudangas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como: (i) variagéo nas
taxas de cambio; (ii) controle de cambio; (iii) indices de inflagéo; (iv) flutuagbes nas taxas de juros;
(v) falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais; (vi) racionamento de energia
elétrica; (vii) politica fiscal e regime tributario; (viii) variagao no prego das commaodities; e (ix) medidas
de cunho politico, social e econdémico que ocorram ou possam afetar o Pais.

Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder consideravel para determinar as politicas
governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operagdes e
desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementagdo de mudancgas
por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no
futuro pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado
de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderao prejudicar o desempenho da Emissora e da Devedora e seus respectivos
resultados operacionais.

As atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora e da Devedora poderéo ser
prejudicados de maneira relevante ou adversamente afetados devido a modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricdes
a remessas para o exterior, como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990;
(iii) flutuagcbes cambiais; (iv) inflacao; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
(vi) politica fiscal; e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudangas por parte do Governo Federal, nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Sendo
assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar ou
causar efeitos adversos nas atividades e resultados operacionais da Emissora e da Devedora, o que
podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora e para a Devedora, ocasionadas por mudangas
na politica econémica, pode-se citar, de forma exemplificada: (i) mudancas na politica fiscal que tirem,
diminuam ou alterem o beneficio tributario aos investidores dos CRI, (ii) mudangas em indices de
inflagdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii) restricdbes de capital que
reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variagdo das taxas de cambio
que afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas, que podem ter um
efeito adverso nos negécios, na condigao financeira e resultados da Emissora e da Devedora, o que
podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

Risco relacionado a instabilidade da taxa de cambio e desvalorizagdo do Real
A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo

Federal implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo
desvalorizagbes repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas (durante as quais a frequéncia dos
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ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados
de cambio. As desvalorizagdes cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuagoes
significativas nas taxas de cambio do Real frente ao D6lar em outras moedas. Nao é possivel assegurar
que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer nos niveis atuais.

As depreciacdes ou apreciagdes do Real frente ao Délar também podem criar pressoes inflacionarias
adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e, consequentemente,
sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, afetando o fluxo de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

Riscos relativos aos efeitos da politica anti-inflacionaria

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflagdo. A inflagdo, juntamente com
medidas governamentais destinadas a combaté-la, combinada com a especulagdo publica sobre
possiveis medidas futuras, tiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira,
contribuindo para a incerteza econémica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro.

As medidas do Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido uma
manutengdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdmico. As taxas de juros tém flutuado de
maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugéo das taxas de juros, intervengao
no mercado de cambio e ag¢des para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um efeito
material desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora, e também sobre a Devedora, podendo
impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressfes inflacionarias podem levar a
medidas de intervencdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementacao de politicas
governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negécios, na condic¢ao financeira e resultados
da Emissora e da Devedora, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

Risco decorrente da politica monetaria do governo federal

O Governo Federal, por meio do Comité de Politica Monetaria - COPOM, estabelece as diretrizes da
politica monetaria e define a taxa de juros brasileira. A politica monetaria brasileira possui como fungéo
controlar a oferta de moeda no Pais e as taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas vezes,
influenciada por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos dos
mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente
dos Estados Unidos da América. A eventual instabilidade da politica monetéria brasileira e a grande
variagao nas taxas de juros podem ter efeitos adversos sobre a economia brasileira e seu crescimento,
com elevagao do custo do capital e retragdo dos investimentos se retraem. Historicamente, a politica
monetaria brasileira tem sido instavel, havendo grande variagdo nas taxas definidas.

Em caso de elevacdo acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessao, ja que,
com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva e os investimentos se retraem, o que
pode causar a reducido da taxa de crescimento da economia brasileira, afetando adversamente a
producdo de bens, o consumo, a quantidade de empregos, a renda dos trabalhadores e,
consequentemente, os negdécios da Emissora e da Devedora e sua capacidade produtiva e de
pagamento e, por conseguinte, a capacidade de pagamento dos CRI.

Em contrapartida, em caso de redugédo acentuada das taxas de juros, podera ocorrer elevagédo da
inflagdo, reduzindo os investimentos em estoque de capital e a taxa de crescimento da economia, bem
como trazendo efeitos adversos ao Pais, podendo afetar as atividades da Emissora e da Devedora e
sua capacidade de pagamento e, por conseguinte, a capacidade de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios e resultados da Emissora,
Devedora e o pre¢o dos CRI

O ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o desempenho da
economia do pais. Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a confianga dos investidores e do
publico em geral, o que pode resultar na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos
valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras.
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A incerteza acerca das possiveis alteragdes politicas e regulatérias que o Governo Brasileiro podera
implementar no futuro, alterando estes ou outros fatores, podem contribuir para a incerteza do cenario
econdmico do Brasil e para uma maior volatilidade no mercado de valores mobiliarios brasileiro e dos valores
mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras, como também para maior volatilidade do Real.

Estes e outros futuros acontecimentos na economia brasileira e na politica governamental podem afetar
adversamente os negocios da Emissora e da Devedora e o resultado das operagdes da Emissora e da
Devedora. Adicionalmente, o Governo Brasileiro podera aprovar novas regulamentagbes que
eventualmente poderao afetar adversamente os negécios da Emissora e da Devedora. A instabilidade
politica no Brasil vem crescendo nos ultimos anos e pode afetar adversamente a economia.

A recente instabilidade politica e econémica levou a uma percepg¢ao negativa da economia brasileira e
um aumento na volatilidade no mercado de valores mobiliarios brasileiro. Qualquer instabilidade
econdmica recorrente e incertezas politicas podem afetar adversamente os negécios da Emissora e da
Devedora e, consequentemente, a capacidade de pagamento das obrigagdes da Devedora relativas
aos Créditos Imobiliarios, afetando negativamente o fluxo de pagamento dos CRI, o que podera afetar
negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Maior

Efeitos da retracao no nivel da atividade econémica

As operagbes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagédo direta com o
desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira,
ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a elevagdo no patamar de
inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora, e de seus clientes, e da Emissora,
afetando negativamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora e,
consequentemente, o pagamento dos CRI pela Emissora.

Uma eventual redugao do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balango
de pagamentos, o que podera forgar o Governo Federal a ter maior necessidade de captagdes de
recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais
elevadas. Igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflagdo brasileiros e eventual
desaceleragdo da economia dos Estados Unidos da América podem trazer impacto negativo para a
economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as despesas com
empréstimos ja obtidos e custos de novas captagcbes de recursos por empresas brasileiras, podendo
afetar as atividades da Emissora e da Devedora e sua capacidade de pagamento e, por conseguinte,
a capacidade de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média

Risco decorrente de eventual alteragao na legislagao tributaria do Brasil

O governo brasileiro regularmente implementa alteragdes no regime fiscal, que afetam os participantes
do setor de securitizacdo, a Emissora, a Devedora e seus respectivos clientes. Essas alteragdes
incluem mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a criagdo de tributos e a cobranga de tributos
temporarios, cuja arrecadacédo é associada a determinados propdsitos governamentais especificos.

Adicionalmente, em 20 de dezembro de 2023 foi promulgada a Emenda Constitucional n® 132/2023
que trouxe alteragdes significativas no sistema de tributacdo de bens e servigcos, com a extingdo de
diversos tributos — IPI, PIS, COFINS, ICMS, ISS, para a criagao do Imposto sobre Bens e Servigcos
(IBS), da Contribuigdo sobre Bens e Servigos (CBS) e do Imposto Seletivo (IS).

A reforma tributaria sera implementada de forma gradual a partir de 2027, sendo plenamente aplicada,
com substituigao integral dos atuais tributos indiretos, apenas em 2033. Ainda, a regulamentacao de
alguns pontos da reforma tributdria aguarda a edi¢édo de leis complementares, as quais, na data deste
Prospecto, ainda foram aprovadas.

Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora e/ou da
Devedora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precgos de
servigos e seus resultados. Ndo ha garantias de que a Emissora e/ou a Devedora serado capazes de
manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem alteragdes significativas nos
tributos aplicaveis as suas operagdes. Qualquer alteragdo adversa no fluxo de caixa ou a sua
lucratividade da Devedora podera afetar o préprio fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios e, por
consequéncia, o pontual pagamento dos CRI aos seus titulares.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média
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Risco relacionado aos efeitos dos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdao de companhias brasileiras ¢ influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, tanto de economias
desenvolvidas quanto emergentes. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios das
companhias brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econémicas
diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios das companhias
brasileiras, incluindo os CRI, o que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos
negativos no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupgao
em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores mobiliarios e a nao aplicagao
rigorosa das normas de protecdo dos investidores ou a falta de transparéncia das informagdes ou,
ainda, eventuais situagdes de crise na economia brasileira € em outras economias poderéo influenciar
o0 mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no
Brasil, incluindo os CRI e a Devedora, que podera enfrentar dificuldades para pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente os CRI, podendo afetar adversamente os Titulares dos CRI.

Estes desenvolvimentos, bem como potenciais crises e formas de instabilidade politica dai decorrentes
ou qualquer outro desenvolvimento imprevisto, podem afetar negativamente os valores mobiliarios de
companhias brasileiras e, consequentemente, os Titulares dos CRI, uma vez que pode haver uma
aversao ao risco global e a redugdo da demanda por ativos, incluindo os CRiIs.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média

Riscos relacionados a situagdao da economia global e brasileira poderao afetar a percepgéao de
risco no Brasil e em outros paises, especialmente nos mercados emergentes, o que podera
afetar negativamente a economia brasileira inclusive por meio de oscilagdes nos mercados de
valores mobiliarios, incluindo os CRI

Os investidores internacionais consideram, geralmente, o Brasil como um mercado emergente.
Historicamente, a ocorréncia de fatos adversos em economias em desenvolvimento resultou na
percepgao de um maior risco pelos investidores do mundo, incluindo investidores dos Estados Unidos
e de paises europeus. Tais percepgbes em relagdo aos paises de mercados emergentes afetam
significativamente o Brasil, 0 mercado de capitais brasileiro e a disponibilidade de crédito no Brasil,
tanto de fontes de capital nacionais como internacionais, afetando a capacidade de pagamento da
Devedora e, consequentemente, podendo impactar negativamente os CRI.

Adicionalmente, a economia brasileira e o valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de
companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condicées econdmicas e de mercado
do Brasil e de outros paises, inclusive Estados Unidos, paises da Europa e de economias emergentes.
Ainda que as condigbes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condigdes
econOmicas no Brasil, as reagdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem
ter um efeito adverso na economia brasileira e no valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de
emissores brasileiros.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econOmicas adversas em outros paises resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil.

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 Ucrénia e a Russia, que desencadeou a invaséo pela
Russia em determinadas areas do territério ucraniano, dando inicio a 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 estdo produzindo e/ou poder&do produzir uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira,
incluindo as flutuagdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracdo da economia global, flutuagdo em taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que podem
afetar negativamente a situacgao financeira da Emissora e da Devedora, e, consequentemente, o fluxo
de pagamento dos CRI.

Além disso, em consequéncia da globalizagdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam
o desempenho econémico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados
Unidos da América, interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos
problemas econdmicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por
exemplo, a crise imobiliaria nos Estados Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais
cautelosos na realizagado de seus investimentos, o que causa uma retragao dos investimentos. Essas
crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as
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companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacao de recursos, tanto nacional como
estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais internacionais. Desta forma, é importante
ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais
brasileiro e ocasionar uma reducéao ou falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média

Risco relativo ao escopo de auditoria legal restrito

No ambito da presente Oferta, foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo limitado a
determinados aspectos da Devedora, dos Avalistas, da SM Empreendimentos, da Park Libano e da
Securitizadora. A realizagao de auditoria juridica com escopo limitado pode n&o revelar potenciais
contingéncias da Devedora, dos Avalistas e da Securitizadora e/ou riscos aos quais o investimento nos
CRI esta sujeito, sendo que poderao existir pontos ndo compreendidos e/ndo analisados que impactem
negativamente a Emissdo, a capacidade de pagamento da Devedora e, consequentemente, o
investimento nos CRI.

Dessa forma, o processo de auditoria legal conduzido em relacdo a emissao dos Créditos Imobiliarios
e dos CRI, para os fins da Oferta, apresentou escopo restrito e ndo incluiu a afericdo da capacidade de
pagamento quanto aos Créditos Imobiliarios, de modo que foram verificadas apenas clausulas em
contratos financeiros, conforme critérios definidos pelo Coordenador Lider, determinadas informacgdes
relacionadas a aspectos ambientais, regulatérios e contingéncias que nao garantem, de qualquer
forma, o integral atendimento, pela Devedora, das legislagbes vigentes, contingéncias relevantes e
certidées. Eventuais contingéncias da Devedora e/ou da Emissora e seus negocios podem afetar sua
capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos CRI, o que podera ocasionar prejuizos aos
Titulares dos CRI.

Adicionalmente, podera haver certiddes obtidas no &mbito da auditoria legal que, na data de liquidagao
financeira da presente Oferta, estejam vencidas e ndo tenham sido renovadas tempestivamente.
Nesses casos, referidas certiddes poderao nao refletir a efetiva situagdo da Devedora e dos Avalistas
naquela data, inclusive quanto a existéncia de acdes judiciais, dividas fiscais ou outras contingéncias
que possam impactar negativamente sua capacidade de pagamento. A auséncia de renovacéao ou
atualizagao de tais certiddes podera limitar a transparéncia quanto a situagao juridica e fiscal da
Devedora e dos Avalistas no momento da liquidagédo, podendo afetar adversamente a decisdo de
investimento e a avaliagao de risco por parte dos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média

Decisdes judiciais sobre a Medida Proviséria n° 2.158-35/01 podem comprometer o Regime
Fiduciario sobre os CRI emitidas

A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo
76, que “as normas que estabelegam a afetagdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patriménio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou ftrabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.
Adicionalmente, o paragrafo Unico deste mesmo artigo prevé que “permanecem respondendo pelos
débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afetagao”.

A Lei 14.430 estabeleceu no paragrafo 4° de seu artigo 27 que “Os dispositivos desta Lei que
estabelecem a afetagao ou a separagao, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora
a emissao especifica de Certificados de Recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros
débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sado atribuidos”, mas como referida lei n&o
revogou expressamente a Medida Proviséria n°® 2.158-35, ndo podemos garantir que os Créditos
Imobiliarios, ndo obstante comporem o Patrimbnio Separado, ndo poderéao ser alcangados por credores
fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da
Securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os
titulares destes direitos creditérios com os Titulares dos CRI de forma privilegiada sobre o produto de
realizacdo do Patrimbénio Separado. Nesta hipotese, é possivel os recursos do Patriménio Separado
nao venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o cumprimento das obrigagdes
da Securitizadora perante aqueles credores.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Média
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Riscos relacionados a auséncia de verificagdo no ambito da comprovacgao da Destinagido de
Recursos pela Devedora

A falha da Devedora em destinar corretamente os recursos captados por meio da Emissao, nos termos
estabelecidos nas Notas Comerciais € no Termo de Securitizagado, podera resultar em questionamentos
por parte da CVM, do fisco e de outras autoridades governamentais, e, também, no vencimento
antecipado das Notas Comerciais e dos CRI, causando prejuizos a Devedora e perdas financeiras aos
Titulares dos CRI, caso eventualmente as autoridades competentes decidam aplicar sancdes, inclusive
de ordem tributaria sobre a Devedora, a Emissora ou mesmo os rendimentos gerados pela operagéao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco relativo a atuagao negligente e insuficiéncia de patrimoénio da Emissora

Nos termos do artigo 28 da Lei n°® 14.430, foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicido do Patrimbnio Separado. O
patriménio préprio da Emissora nao sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI,
exceto na hipétese de descumprimento, pela Emissora, de disposi¢do legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimbnio Separado,
conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da Lei n°® 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera
responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI, sendo que n&o ha qualquer garantia de
que a Emissora tera patrimonio suficiente para quitar suas obrigagdes perante os Titulares dos CRI, o
que podera ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O capital social da Emissora era, na data base de

31 de margo de 2024, de R$ 48.356.482,86 totalmente integralizados, que corresponde a
aproximadamente 16% (dezesseis por cento), e ndo ha garantias de que a Emissora dispora de
recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade acima
indicada, conforme previsto no artigo 28, paragrafo unico, da Lei n° 14.430.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco relativo a presente Oferta estar dispensada de analise prévia perante a CVM e a ANBIMA

A Oferta sera registrada perante a CVM sob o rito de registro automatico de distribui¢do, nos termos
da Resolugao CVM 160, de forma que este Prospecto, os demais documentos da Oferta e as
informagdes prestadas pela Devedora e pelo Coordenador Lider ndo foram e nédo serdo objeto de
analise prévia pela CVM, podendo esta autarquia, caso analise a Oferta, fazer eventuais exigéncias e
até mesmo determinar seu cancelamento, o que podera afetar adversamente o potencial Investidor.
Ademais, nos termos do artigo 15 das Regras e Procedimentos ANBIMA, e do artigo 19 do Cdédigo
ANBIMA, a Oferta sera registrada na ANBIMA, pelo Coordenador Lider, no prazo de 7 (sete) dias
contados da divulgacao do anuncio de encerramento da Oferta, a ser realizada pelo Coordenador Lider
nos termos do artigo 76 da Resolu¢gdo CVM 160.

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, avaliagdo e investigagdo independentes sobre a situagéo financeira e
as atividades da Devedora, dos Avalistas, da Emissora e sobre os CRI, tendo em vista que nao |Ihes
sdo aplicaveis, no ambito da Oferta, todas as protegbes legais e regulamentares conferidas a
investidores que investem em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios com analise prévia
perante a CVM, incluindo a revisao, pela CVM ou pela ANBIMA no ambito do convénio CVM/ANBIMA.

Tendo em vista que néo sao aplicaveis, aos Investidores, todas as protecdes legais e regulamentares
conferidas a investidores que investem em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios com
analise prévia perante a CVM, incluindo a revisao, pela CVM ou pela ANBIMA no &mbito do convénio
CVM/ANBIMA, é possivel que os Investidores, caso ndo possuam conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa,
avaliagéo e investigacéo independentes sobre a situacao financeira e as atividades da Devedora, dos
Avalistas e da Emissora, sejam prejudicados em razdo da assimetria informacional a qual
possivelmente estariam expostos ao investir nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor
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Risco relativo a auséncia de diligéncia legal das informacdes do Formulario de Referéncia
da Emissora e auséncia de opiniao legal relativa as informacdes do Formulario de Referéncia
da Emissora

As informacgdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins
desta Oferta e nao foi emitida opinido legal sobre a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informacdes, obrigagdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da
Emissora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a
consisténcia das informagbes fornecidas no prospecto e formulario de referéncia com aquelas
analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Emissora.

Consequentemente, as informagodes fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora constantes
do Prospecto e do Formulario de Referéncia da Emissora podem conter imprecisées que podem induzir
o investidor em erro quando da tomada de decisdo, o que podera afetar negativamente os Titulares
dos CRI caso alguma contingéncia prevista no Formulario de Referéncia da Emissora seja concretizada
e venha a afetar os Patrimdnios Separados dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco de indisponibilidade da Taxa DI para os CRI

No caso de extingao, limitagdo e/ou nao divulgagéo da Taxa DI por mais de 30 (trinta) dias consecutivos
apos a data esperada para sua apuragao e/ou divulgagao, ou, ainda, no caso de sua extingdo ou
impossibilidade de sua aplicagao por imposigao legal ou determinagéo judicial, o0 Agente Fiduciario dos
CRI ou a Devedora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que esta tomar
conhecimento de quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
conforme procedimento previsto no Termo de Securitizagdo, a qual tera como objeto a deliberagéo
pelos Titulares dos CRI, em comum acordo com a Devedora, sobre o novo parametro de remuneracgao
das Notas Comerciais, e, consequentemente, dos CRI, que devera ser aquele que melhor reflita as
condigdes do mercado vigentes a época.

Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva DI entre a Devedora, a Emissora e os Titulares dos
CRI, ou caso ndo haja quérum suficiente para a instalagdo e/ou deliberagdo em primeira e segunda
convocagdes da Assembleia Especial de Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagao,
havera o cancelamento e resgate dos CRI. O Investidor devera considerar também essa possibilidade
de resgate como fator que poderd afetar suas decisdes de investimento. Na hip6tese da realizacéo do
resgate antecipado em decorréncia da indisponibilidade da Taxa DI, o Investidor terd seu horizonte de
investimento reduzido e, consequentemente, podera sofrer perda financeira inclusive em decorréncia
de impactos tributarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco de pagamento das Despesas pela Devedora

Sem prejuizo do disposto no Termo de Securitizagao, as Despesas da operagéo de securitizagio seréo
arcadas pela Emissora, mediante utilizagdo de recursos do Fundo de Despesas, conforme previsto no
Termo de Emissdo e no Termo de Securitizagdo, a ser constituido com recursos da primeira
integralizagéo dos CRI, nos termos da Clausula XVI do Termo de Securitizagdo. Em nenhuma hipétese
a Emissora possuira a obrigagao de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas.

Caso a Devedora nao efetue o pagamento das Despesas previstas na Clausula XVI do Termo de
Securitizagao, tais despesas deverao ser arcadas pelo Patrimonio Separado e, caso os recursos do
Patrimbnio Separado ndo sejam suficientes, os Titulares dos CRI poderdo ser chamados para
aportar recursos suficientes para honrar referidas as despesas, o que pode gerar gastos nao previstos
e prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI. Em ultima instancia, as Despesas que eventualmente
ndo tenham sido saldadas na forma da Clausula XVI do Termo de Securitizagdo serdo pagas
preferencialmente aos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente
os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos
Imobiliarios sejam depositados em outra conta que ndao a Conta Centralizadora

Em seu curso normal, o recebimento do fluxo de caixa dos Créditos Imobiliarios fluira para a Conta
Centralizadora. Entretanto, podera ocorrer que algum pagamento seja realizado em outra conta da
Emissora, que ndo a Conta Centralizadora, gerando um potencial risco de fungibilidade de caixa, ou
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seja, o risco de que os pagamentos relacionados aos Créditos Imobiliarios sejam desviados por algum
motivo como, por exemplo, a faléncia da Emissora. O pagamento dos Créditos Imobilidrios em outra
conta, que ndo a Conta Centralizadora, podera acarretar atraso no pagamento dos CRI aos Titulares
dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI. Ademais, caso ocorra um desvio no
pagamento dos Créditos Imobiliarios, os Titulares dos CRI poderao ser prejudicados e nao receber a
integralidade dos Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Verificagao dos Eventos de Inadimplemento das Notas Comerciais

Em determinadas hipéteses, a Emissora e o Agente Fiduciario ndo realizardo analise independente
sobre a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento das Notas Comerciais. Assim sendo, a declaragéo
de vencimento das Notas Comerciais pela Emissora podera depender do envio de declaragédo ou
comunicagado da Devedora informando que um Evento de Inadimplemento das Notas Comerciais
aconteceu ou podera acontecer. Caso a Devedora nao informe ou atrase em informar a Emissora ou o
Agente Fiduciério sobre a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento das Notas Comerciais, as
providéncias para declaragdo de vencimento antecipado e cobranga das Notas Comerciais, com o
consequente resgate antecipado dos CRI, poderéao ser realizadas intempestivamente pela Emissora e
pelo Agente Fiduciario, o que podera causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média / Probabilidade Menor

Risco decorrente da nao manifestagao dos Auditores Independentes da Emissora com relagao
as informacgoes apresentadas neste Prospecto e no Formulario de Referéncia da Emissora

As demonstracdes financeiras da Emissora e/ou Informacdes Trimestrais — ITR da Emissora,
incorporadas por referéncia a este Prospecto, foram, respectivamente, objeto de auditoria e reviséo por
parte dos Auditores Independentes da Emissora.

As informagdes da Emissora apresentadas neste Prospecto, bem como as informacgdes apresentadas
no Formulario de Referéncia da Emissora, ndo sdo documentos que acompanham as demonstragdes
financeiras auditadas e/ou as Informacgdes Trimestrais — ITR revisadas de acordo com a NBC TA 720
— “Responsabilidade do auditor em relag&o a outras informagdes” e, desta forma, ndo foram objeto de
procedimentos de auditoria, revisdo ou qualquer outro tipo de procedimento previamente acordado no
ambito da presente Oferta.

Consequentemente, as informagdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora e constantes
deste prospecto podem nao estar consistentes com as demonstragdes financeiras auditadas e/ou com
as Informagbes Trimestrais revisadas e podem induzir o Investidor em erro quando da tomada de
decisao quanto ao investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Maior

Risco de integralizagdo dos CRI com agio ou desagio

Os CRI poderao ser subscritos com agio ou deséagio, a exclusivo critério do Coordenador Lider, a ser
definido no ato de subscrigao dos CRI, sendo certo que, caso aplicavel, na ocorréncia de uma ou mais
das seguintes situages objetivas de mercado, incluindo, mas nao se limitando a: (a) alteracdo na taxa
SELIC; (b) alteragao nas taxas de juros dos titulos do tesouro nacional; ou (c) alteragao na Taxa DI ou no
IPCA, sendo certo que o prego da Oferta sera Unico e, portanto, eventual agio ou desagio devera ser
aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI integralizados em cada Data de Integralizagao, nos
termos do artigo 62, paragrafo 1° da Resolugdo CVM 160. Além disso, os CRI, quando de sua negociagao
em mercado secundario e, portanto, sem qualquer responsabilidade, controle ou participacao da
Emissora e/ou do Coordenador Lider, poderdo ser negociados pelos novos investidores com agio,
calculado em fungéo da rentabilidade esperada por esses investidores ao longo do prazo de amortizagao
dos CRI originalmente programado, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Na ocorréncia do resgate antecipado das Notas Comerciais, os recursos decorrentes deste pagamento
serao imputados pela Emissora no resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo, hipétese em que o valor a ser recebido pelos Investidores podera nao ser suficiente para
reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que
motivou o pagamento do agio, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI. Neste caso,
nem o Patriménio Separado, nem a Emissora, disporao de outras fontes de recursos para satisfacao
dos interesses dos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor
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Risco relacionado a inexisténcia de informagdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e
pré-pagamento

Considerando que a Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Emissora especificamente no
ambito da emissdo dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informacdes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem os Patrimdnios
Separados. Referida inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-
pagamento impactam negativamente na analise criteriosa da qualidade dos Créditos Imobiliarios
decorrentes das Notas Comerciais e poderdo gerar um impacto negativo sobre a adimpléncia dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI, podendo afetar de forma negativa o fluxo de
pagamentos dos CRI e, consequentemente, gerar um impacto negativo para o Investidor.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos relacionados a auséncia de Coobrigagao da Emissora

O Patrimbnio Separado a ser constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer
garantia ou coobrigagdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos
CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do recebimento das quantias
devidas em fungdo dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira da
Devedora e/ou dos Avalistas, podera afetar negativamente o Patriménio Separado e,
consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI o que podera afetar negativamente
os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Risco relativo ao relacionamento entre a Emissora e sociedades integrantes do conglomerado
econdémico do Coordenador Lider poder gerar um conflito de interesses

O Coordenador Lider e/ou sociedades integrantes de seu conglomerado econémico possuem titulos e
valores mobiliarios de emissdo da Emissora, diretamente ou em fundos de investimento administrados
e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em operacdes regulares em bolsa de valores a precos e
condi¢cdes de mercado, bem como mantém rela¢cdes comerciais, no curso normal de seus negécios,
com a Emissora. Sendo assim, os interesses do Coordenador Lider podem ser divergentes daqueles
dos Titulares dos CRI, podendo resultar em um impacto negativo para os Titulares dos CRI em caso
de eventual conflito de interesses.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Risco relativo ao Agente Fiduciario atua como agente fiduciario de outras emissées da Emissora
e de sociedades do grupo econémico da Emissora

Na presente data, o Agente Fiduciario atua como agente fiduciario em outras emissdes de certificados
de recebiveis imobiliarios da Emissora, conforme indicado no Anexo V do Termo de Securitizagdo. Na
hipétese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigagdes assumidas pela
Emissora, no ambito da Emissao, e das obrigagbes assumidas pela Emissora, no dmbito de suas
respectivas emissdes ali descritas, o Agente Fiduciario podera se encontrar em situacdo de conflito
quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios da outra emissao da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos associados aos prestadores de servigos da Emissao

A Emissao conta com prestadores de servigos terceirizados para a realizagcado de atividades, como
auditores, agente fiduciario, agente de cobranga, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns
destes prestadores de servigos aumentem significantemente seus precos, sejam descredenciados, ou
nao prestem servigos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser necessaria a
substituicdo do prestador de servigo. Nao obstante, a Emissora mantém e podera manter relagdes
comerciais, no curso normal de seus negoécios, com algum destes prestadores de servigo. Por esta
razao, o eventual relacionamento entre a Emissora e tais prestadores de servico e sociedades
integrantes de seus respectivos grupos econdmicos pode gerar um conflito de interesses que poderao
ocasionar prejuizos financeiros aos investidores, na medida que afete a prestacdo dos servigos no
ambito da Emissao. Conforme descrito no Termo de Securitizagdo, os prestadores de servigo da
Emissao poderao ser substituidos somente mediante deliberacdo da Assembleia Especial de Titulares
dos CRI. Adicionalmente, caso alguns destes prestadores de servigos sofram processo de faléncia,
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aumentem significativamente seus prec¢os, ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada
pela Emissora, podera ser necessaria a substituicido do prestador de servigo, o que podera afetar
negativamente as atividades da Emissora e, conforme o caso, as operagdes e desempenho referentes
a Emissao. Ainda, as atividades acima descritas sao prestadas por quantidade restrita de prestadores
de servigo, o que pode dificultar a contratacao e prestacao destes servicos no dmbito da Emisséao.

Caso os prestadores de servigo faltem com a diligéncia deles esperada na prestacdo dos servigos no
ambito da Emissao, é possivel que a defesa dos interesses dos Titulares dos CRI ou a transparéncia
com relagao a situagéo financeira da Emissora, conforme o caso, seja afetada negativamente, gerando
prejuizos relevantes aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Risco da nao realizagao da carteira de ativos pela Emissora

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como
objeto social, entre outras atividades, a aquisi¢cao e securitizagdo de créditos imobiliarios por meio da
emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patriménios sao administrados
separadamente. O Patrimbnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios.
Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRI. Na hipétese
de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a administragao dos
Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessoérios que integram o Patriménio Separado. Em
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI poderédo deliberar sobre as novas
normas de administracdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidagao destes, que podera ser
insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A capacidade da Devedora de honrar suas obrigagoes

A Emissora nao realizou qualquer analise ou investigagdo independente sobre a capacidade da
Devedora de honrar com as suas obrigacdes. A existéncia de outras obrigagdes assumidas pela
Devedora podera comprometer a capacidade da Devedora de cumprir com o fluxo de pagamentos dos
Créditos Imobiliarios, afetando, assim, o fluxo de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Risco decorrente da guarda da Termo de Emissido de Notas Comerciais e da Escritura de
Emissédo de CCI

A Instituicdo Custodiante sera responsavel por receber e guardar as vias originais do Termo de Emissao
e da Escritura de Emissao de CCI, como depositario fiel, em lugar seguro, sob as penas previstas na
legislagao aplicavel, como se seus fossem, na forma de depdsito voluntario, conforme previsto no artigo
627 e seguintes do Cdédigo Civil. Na prestagdo de seus servigos, a Instituicdo Custodiante devera
diligenciar para que os documentos mencionados sejam mantidos, as suas expensas, atualizados, em
perfeita ordem, em boa guarda e conservacdo. Nao ha como assegurar que a Instituicdo Custodiante
atuara de acordo com a regulamentagéo aplicavel em vigor ou com o acordo celebrado para regular tal
prestacao de servigos, o que podera acarretar perdas para os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos decorrentes de falhas de procedimentos

Falhas nos procedimentos e controles internos adotados pela Instituicdo Custodiante, Agente de
Liquidagdo, Emissora, e Agente Fiduciario e demais prestadores de servigos da Emissao podem afetar
negativamente a qualidade dos Créditos Imobiliarios e sua respectiva cobranga, o que podera acarretar
perdas para os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, os agentes que atuam nesta Emissdo utilizam tecnologia da informacdo para
processar as informacdes financeiras e resultados operacionais e monitoramento de suas emissoes.
Os sistemas de tecnologia da informacado podem ser vulneraveis a interrupgdes. Alguns processos
ainda dependem de inputs manuais. Qualquer falha significante nos sistemas ou relacionada a dados
manuais, incluindo falhas que impegam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia causar
erros operacionais de controle, produzindo um impacto negativo nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor
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Risco de liquidagao do Patrimonio Separado

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidacdo do Patrimbnio Separado, podera nao haver
recursos suficientes no Patrimdnio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento antecipado
integral dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de cura existentes e das formalidades e prazos
previstos para o cumprimento do processo de convocagao e realizagdo da Assembleia Especial que
deliberara sobre os Eventos de Liquidagado dos Patrimdnios Separados, nao é possivel assegurar que
a deliberagao acerca da eventual liquidagdo do Patriménio Separado ocorrera em tempo habil para que
o pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares dos CRI.

Na hipétese de a Emissora ser declarada inadimplente com relagdo a Emissao e/ou ser destituida da
administragdo do Patrimbnio Separado, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a
custddia e administragdo do Patriménio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI
deverao deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patriménio Separado, inclusive para fins
de recebimento dos Créditos Imobiliarios, ou optar pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, que podera
ser insuficiente para a quitagdo das obrigagdes perante os Titulares dos CRI.

Na hipotese da decisdo da Assembleia Especial ndo ser instalada em primeira ou segunda convocagao
ou caso os Titulares dos CRI deliberem pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, o Regime Fiduciario
sera extinto, de forma que os Titulares dos CRI deixarado de ser detentores dos CRI, ndo contardo mais
com a representacado do Agente Fiduciario, e passardo a ser titulares das Notas Comerciais. Nesse
caso, os rendimentos oriundos das Notas Comerciais, quando pagos diretamente aos Titulares dos
CRI, seréo tributados conforme aliquotas aplicaveis para as aplicagdes de renda fixa, impactando de
maneira adversa os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos relacionados a Devedora e aos Avalistas:

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas enfrentam exposi¢cdo a riscos
relacionados a aquisig¢ao, incorporagao imobiliaria, constru¢ao e venda de iméveis, que tém o
potencial de causar impactos adversos significativos em suas operagdes, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estéo sujeitas a possiveis interrup¢des no
fornecimento de materiais e equipamentos de construgao, a volatilidade dos pregcos desses materiais e
equipamentos, escassez de méao-de-obra qualificada, flutuagcbes na oferta e demanda
porempreendimentos em determinadas regides geograficas, greves que podem paralisar a construgéo
e alteragbes nas leis relacionadas ao meio ambiente e zoneamento que podem impactar os projetos
imobiliarios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito adverso relevante nas atividades,
condigao financeira e resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio

As atividades da Devedora, de suas controladas e dos Avalistas estdo sujeitas a extensa
regulamentagdo socioambiental e, em caso de alteragbes ou novas regulamentagoées, a
Devedora, suas controladas e/ou os Avalistas podem ser afetados adversamente.

As atividades da Devedora, suas controladas e dos Avalistas estdo sujeitas a extensa regulamentacao
socioambiental e, em caso de alteragdes ou novas regulamentagdes, a Devedora, suas controladas e
os Avalistas podem ser afetados adversamente.

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a extensa regulamentagdo relativa a aprovacdo das
edificaces, de zoneamento urbano e de meio-ambiente. Essas regulamentagdes, expedidas por
diversas autoridades federais, estaduais € municipais, determinam o uso e ocupacgao de terrenos e
podem afetar a viabilidade econdmica das atividades de incorporagéo imobiliaria e construgéo, por meio
de regras de zoneamento urbano mais restritivas, afetando de forma significativa a obtencao das
licengas e autorizagdes exigidas. Adicionalmente, todos os projetos exigem avaliagdes e aprovagoes
de diversas autoridades governamentais, o que pode afetar o prazo de aprovagao, construgdo ou
liberacdo de baixa, TVO e habite-se, além de possibilidade de acarretarem custos significativos para
seu cumprimento, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade de loteamento de
grandes éareas, incorporagao e construgao residencial em regides ou areas ambientalmente sensiveis.

35



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

A Devedora, suas controladas e/ou os Avalistas ndo podem garantir que a legislagédo e regulamentagao
aplicaveis as suas operag¢des nao se tornardo mais severas ou sujeitardo a Devedora, suas controladas
e/ou os Avalistas a encargos mais onerosos no futuro, inclusive em decorréncia de acordos
internacionais. A Devedora, suas controladas e/ou os Avalistas também n&o podem garantir que as
autoridades, concessionarias de servigos publicos ou agéncias reguladoras competentes nao adotardo
interpretacdes mais restritivas ou mais rigorosas sobre essa legislagcédo e regulamentagdo ou que nao
havera solicitagdo de novas obrigagdes nao inclusas nos projetos aprovados ou termos de viabilidade
para recebimento das doagdes das obras como donatarios. Nessas circunstancias, os investimentos e
despesas necessarias para o cumprimento da legislagao e regulamentagao aplicaveis as operagdes da
Devedora, suas controladas e/ou dos Avalistas podem aumentar substancialmente, afetando
negativamente a Devedora, suas controladas e/ou os Avalistas.

As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais
restritivas e qualquer aumento de restrigdes, tanto pelas autoridades competentes quanto pela
sociedade civil através de audiéncias publicas que podem determinar a continuidade, a restricao ou
uma proibicdo do desenvolvimento do empreendimento. Esses casos poderao afetar adversamente e
de maneira relevante os resultados operacionais e financeiros da Devedora, suas controladas e/ou dos
Avalistas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio

O aumento das aliquotas de impostos ja existentes e a introdugao de novos tributos durante o
periodo de vigéncia dos contratos de venda a prazo podem ter um impacto significativo e
prejudicial na situagao financeira e nos resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou
das suas respectivas controladas.

O Governo Federal ja implementou aumentos nas aliquotas de impostos, criou tributos e promoveu
alteragdes no regime de tributagdo. Se o Governo Federal optar por elevar as aliquotas de impostos
existentes ou criar tributos que incidam sobre as operagdes de compra e venda de imdveis enquanto
os contratos de venda a prazo ainda estiverem em vigor, a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas poderdo enfrentar consequéncias financeiras consideraveis. Isso ocorrera
principalmente se ndo for viavel ajustar esses contratos de forma a repassar integralmente esses
aumentos de custos para os clientes.

Um aumento das aliquotas ou a criagdo de novos tributos incidentes na compra e venda de imoéveis
que sejam repassados aos clientes pode vir a aumentar o prego final dos empreendimentos para os
clientes, reduzindo a demanda e/ou afetando as margens de lucros.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas atualmente apuram o Imposto de Renda
(IRPJ) e Contribuicdo Social (CSLL) com base no lucro presumido em regime de caixa. Esse regime
de ftributagdo estd sujeito a revisdes periddicas do Governo Federal que podem vir a afetar
adversamente a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas. Eventualmente podem
ocorrer alteragdes na carga tributaria da Devedora, dos Avalistas e/ou suas respectivas controladas e
de seus clientes, além de serem modificados ou suspendidos beneficios e incentivos fiscais. Nesse
caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio

Riscos Relacionados ao Nao Pagamento de Tributos Municipais e a Propriedade dos Imoéveis
em Nome da Devedora

Os imodveis vinculados aos empreendimentos das sociedades controladas pela Devedora e/ou
controladas pelos Avalistas e pelos Avalistas, podem estar registrados em nome da Devedora, a qual
€ responsavel pelo pagamento de tributos incidentes sobre a propriedade imobiliaria, em especial o
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). O eventual inadimplemento dos compromissarios
compradores e/ou das controladas pela Devedora e/ou das controladas pelos Avalistas, sobre os
imoveis vendidos e/ou estoque de imdveis, dessas obrigagdes fiscais pode acarretar a inscrigdo da
Devedora em cadastros de inadimplentes (negativagédo), o que pode restringir seu acesso ao crédito.

Além disso, o ndo pagamento de tributos municipais pode ensejar a propositura de execugoes fiscais
por parte do Poder Publico, resultando em bloqueios judiciais e penhoras dos iméveis em nome da
Devedora. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio
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A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas sao altamente dependentes de seus
sistemas de tecnologia da informagao para o processamento, transmissdao e armazenamento
de dados eletronicos essenciais para suas operagoes. A eventual ocorréncia de falhas,
interrupgoes ou violagdes nesses sistemas pode ter efeitos adversos sobre seus negécios.

A infraestrutura atual da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas esta fortemente
apoiada em sistemas de tecnologia da informagdo para conduzir suas atividades diarias. Os ataques
cibernéticos estdo se tornando mais sofisticados e generalizados, representando uma preocupacgao
significativa. A base de dados da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
contém informacgdes confidenciais de seus clientes, tornando-se um alvo em potencial para ataques
cibernéticos de individuos que buscam acesso ndo autorizado a essas informagdes para fins ilicitos.
Quaisquer interrupgdes ou falhas nos sistemas de tecnologia da informagéo da Devedora, dos Avalistas
e/ou das suas respectivas controladas, como aquelas relacionadas a apuracdo e contabilizagao de
receitas, sejam causadas por acidentes, mau funcionamento ou inten¢gées maliciosas, podem ter
impactos significativos em suas operagdes corporativas, comerciais e operacionais. Tais incidentes
podem resultar em periodos de inatividade nos servidores ou nas operagbes da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, perda de propriedade intelectual, segredos comerciais
ou outras informagdes sensiveis, bem como na interrup¢cdo de suas atividades. Existem também
possibilidades de vulnerabilidades nos sistemas de tecnologia da informagdo da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, levando a interrupgdes nos servigos ou
comprometimento de dados devido a fatores fora do controle interno da empresa, como desastres
naturais, invasdes cibernéticas, erros de software, acessos nao autorizados, malware e outros tipos de
virus que podem destruir informagdes ou envia-las para terceiros, entre outros fatores.

Além disso, os sistemas de back-up, planos de continuidade de negdcios e de recuperagao de desastres,
podem nao ser capazes de repristinar todas as informagdes contidas nos bancos de dados da Devedora,
dos Avallistas e/ou das suas respectivas controladas. Eventual interrupg¢ao, falha ou violagdo dos sistemas
de tecnologia da informacgao, dos quais as operagdes dependam, podera afetar adversamente o negocio da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Os sistemas de informagao estédo expostos
a violagdes por parte de terceiros, com a intencdo de utilizar- se de maneira fraudulenta dos dados da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e é possivel que o monitoramento destas
violagbes nem sempre ocorra em tempo habil para a devida protegéo.

Ainda, sdo armazenadas informagdes confidenciais relacionadas as atividades, processos,
fornecedores, funcionarios e clientes da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
através de sistemas de tecnologia da informacéo. Sendo assim, qualquer violagdo aos sistemas que
levem a apropriagao indevida, perda ou uso nao autorizados de informagdes confidenciais de terceiros
ou até mesmo da propria Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podera
sujeita-la a penalidades civis e criminais, expor a responsabilidades diversas perante os fornecedores,
clientes e autoridades governamentais e ainda podera ter efeitos adversos nas atividades e reputagéo
da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

Eventuais ataques cibernéticos, que resultem em indisponibilidade de acesso aos sistemas da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, acesso, perda ou divulgacdo nao
autorizada de dados, podem sujeitar a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas a
litigios, multas e san¢des regulatérias. Adicionalmente, eventual perda de propriedade intelectual,
segredos comerciais, dados pessoais ou de outras informagdes comerciais sensiveis, a interrup¢do de
suas operagdes ou interrupgdes ou falhas nos sistemas de tecnologia da informagéo da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas (como por exemplo na apuragéo e contabilizagdo do
faturamento), causadas por acidentes, mau funcionamento ou atos mal-intencionados, podem
ocasionar impactos no funcionamento corporativo, comercial e operacional, o que pode afetar os
negocios e resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
de forma negativa, além de afetar adversamente a sua imagem e confiabilidade junto ao mercado.
Referidas interrupg¢des ou falhas podem néo estar cobertas por apdlices de seguros, e por conseguinte,
perdas nao cobertas por estes seguros podem resultar em prejuizos, o que podera impactar
negativamente a situacéo financeira da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
e os resultados operacionais.

Além disso, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas armazenam em seu sistema
um banco de dados que contém informacdes de vendas detalhadas de cada um de seus clientes.
O banco de dados esta sujeito a incidentes de seguranga, inclusive ataques externos. Um incidente de
seguranca de protecdo de dados é um evento que ocasiona a violagdo de algum dos trés pilares da
seguranca da informagéao: confidencialidade, integridade e disponibilidade, podendo ocorrer quando ha
divulgacao, intencionalmente ou ndo, que torna os dados pessoais acessiveis ou visiveis para terceiros;
quando a informacgao pessoal é acessada por alguém a quem ndo € permitido ou na hipétese de perda
acidental ou inadvertida de dados que resulte em alteragéo ou destruicao da informagao.
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Qualquer acesso nao autorizado, divulgacao ou perda de informagées ou dados pessoais pode resultar
em acgodes ou processos judiciais sob as leis brasileiras que protegem a privacidade de informagdes e
dados pessoais (dentre outras informagdes) e prejudicar os negoécios e reputagdo da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima podera
causar um efeito prejudicial relevante nos negdcios e reputacdo da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas e, em consequéncia da grande dependéncia da tecnologia para as
atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, sendo que a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas também podem incorrer em perdas financeiras
decorrentes dos impactos em suas operagdes.

Qualquer comprometimento de seguranga da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas, seja por meio de falhas em impedir tais quebras de seguranga, ou seja, por quaisquer
outros meios, podera prejudicar a reputacdo e marca da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas e expd-las a litigios, em que poderdo ser obrigadas a indenizar a parte
prejudicada, afetando, assim, negativamente o negdcio e os resultados das operagdes da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Ademais, qualquer pessoa capaz de burlar as
medidas de seguranga da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podera se
apropriar de informagbes confidenciais ou causar interrupcbes nas operacdes da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Em razao disso, a Devedora, os Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas podem incorrer em perdas financeiras devido a impactos na continuidade
regular de suas operagoes. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente
afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio

Elevacgao no prego dos insumos pode pressionar o custo de construgao dos empreendimentos,
consequentemente afetar adversamente os resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas
e/ou das suas respectivas controladas.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas enfrentam o risco de possiveis aumentos
nos custos de insumos adquiridos de seus fornecedores e de seu grupo econémico, o que pode resultar
em um aumento dos custos de producdo, com maior impacto em commodities e materiais sujeitos a
precos regulamentados. Os principais fatores que podem ocasionar aumentos de pre¢co nos materiais
incluem flutuagcdes nas cotagdes do dolar, variagdes nos precos dos metais, custos de energia elétrica,
resina e reajustes salariais em diversos setores.

As matérias-primas essenciais para a constru¢do dos projetos da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas, particularmente aqueles que utilizam predominantemente o método
construtivo de parede de concreto e pavimentagdo com massa asfaltica, englobam itens como concreto,
ago e materiais betuminosos, combustiveis, entre outros. O prego do aco, por exemplo, é sensivelmente
influenciado pela oscilagdo nos pregos do minério de ferro, que, por sua vez, esta intimamente
relacionado as flutuagdes cambiais do ddlar. Adicionalmente, os fornecedores da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas estao sujeitos a mudancgas na legislacao tributéria,
incluindo alteragdes nas aliquotas de impostos ou a criagdo de novos tributos que possam encarecer
0s insumos necessarios a construgdo, impactando assim o custo dos produtos e dificultando a
comercializagao dos imoveis ou reduzindo sua lucratividade. Essas variagbes de prego tém o potencial
de afetar adversamente os custos de construgdo dos empreendimentos e a situagao financeira da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos
dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Médio

A falta de obtengao das devidas autorizagées para os empreendimentos podera ter impactos
adversos nos negocios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas precisam adquirir e, no futuro, adquirira
terrenos sujeitos a obtencao de licencas, autorizagdes e registros perante 6rgdos publicos municipais
e estaduais, cartérios de registro e outros 6rgdos competentes. Essas licencas e registros sao
necessarios para incorporar, executar e comercializar empreendimentos. Além disso, para receber
financiamentos de instituigdes financeiras, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
poderao ser obrigadas a apresentar varias certidées. Em certos casos, dependendo das circunstancias
e das leis aplicaveis, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas também poderao
precisar de licenciamentos ambientais e solicitagbes de outorgas de recursos hidricos especificos. No
entanto, os periodos para obter tais autorizagcbes podem variar e essas autorizagbes podem nao vir a
ser obtidas, o que podera prejudicar as atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas e, consequentemente, seus resultados operacionais.
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A expansao das operagdes da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podera
exigir a obtengdo de novas licengas, autorizagbes, alvaras e/ou registros, e que seus terrenos e/ou
empreendimentos sejam regularizados perante as autoridades competentes, podendo a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas serem obrigadas a realizar mudangas em suas operagdes
de forma a restringir o impacto atual ou potencial de suas atividades.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao podem garantir que serdo capazes de
manter ou renovar suas licengas, autorizagoes, alvaras e registros ou que as autoridades competentes
nao se recusarao a emiti-los ou renova-los ou nao atrasardo a sua emissao, ajuste ou renovagao. Da
mesma forma, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo podem garantir que (i)
0s processos para obtencdo, ajuste ou renovagao dessas licengas, autorizagdes, alvaras e registros
nao se tornardo mais complexos, com exigéncias adicionais demandadas pelos 6rgaos publicos
competentes, ou (ii) que ndo serao impostas licengas, autorizagdes, alvaras e registros adicionais pelas
autoridades competentes.

Tais riscos podem resultar na possibilidade de a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas terem que adiantar recursos para cobrir tais custos acima do orgado e/ou de incorrer em
atraso no inicio de geragao de receitas de vendas. Tais fatores podem reduzir as taxas de retorno de
projetos e/ou afetar seus negocios e resultados operacionais de forma negativa. Caso a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo sejam capazes de obter as licengas, autorizagdes,
alvaras e registros necessarios junto aos 6rgéos publicos competentes com relagdo a quaisquer dos
empreendimentos no devido tempo, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
poderdo sofrer atrasos nas obras e langamentos dos empreendimentos, bem como embargos das
obras ou até em cancelamentos de seus empreendimentos, o que, consequentemente, podera
impactar de forma adversa os resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas.

Qualquer desses fatores podera fazer com que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas incorram em custos adicionais, o que pode obriga-las a destinar recursos para o
cumprimento de eventuais encargos adicionais e comprometer o regular funcionamento das suas
atividades. Ainda, o desenvolvimento de atividades sem as devidas licencas, autorizacdes, alvaras e/ou
registros ou em desconformidade com as licengas, autorizagdes, alvaras e suas exigéncias técnicas
podera resultar na incidéncia de multas elevadas e, consequentemente, podera impactar de forma
adversa os resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.
Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Custos adicionais e variagbes nos orgcamentos dos projetos imobiliarios da Devedora, dos
Avalistas e/lou das suas respectivas controladas tém o potencial de influenciar a lucratividade
dos empreendimentos, resultando em efeitos adversos para a Devedora, para os Avalistas e/ou
para suas respectivas controladas

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas incorrem em despesas substanciais
relacionadas a suas principais matérias-primas, que representam uma parte significativa de seus custos
de vendas. Os precos desses insumos estdo sujeitos a flutuagdo do mercado, incluindo fatores como
oferta e demanda global, acordos coletivos ou conflitos trabalhistas em diferentes setores, bem como
as variagdes no preco de commodities especificas, movimentos nas taxas de cambio, escassez,
impostos e outros elementos. A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo podem
garantir que os valores dessas matérias-primas ndo serdo afetados por uma variedade de fatores,
incluindo, mas nao se limitando a mudancgas na legislacao, regulamentacéao e politicas governamentais,
bem como a situacdo econémica geral. Em caso de aumentos significativos nos custos dessas
matérias-primas, a lucratividade dos projetos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas podem sofrer impactos adversos.

Caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo consigam repassar parte ou a
totalidade do aumento de custos nos produtos para preco de venda de suas unidades, ela podera ter
seus resultados operacionais e sua condigdo econdmico-financeira afetados negativamente.

Além do custo relacionado as matérias primas, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas podem incorrer em custos adicionais de construgdo que ultrapassam o orgamento
planejado para um determinado empreendimento imobiliario, principalmente em fungao de (i) aumento
no custo de méo de obra; (ii) diminuicdo da produtividade; (iii) descasamento entre as taxas utilizadas
para a indexacgao das receitas e as taxas utilizadas para a indexagao das despesas da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas; e (iv) demais fatores que nao estdo sob o controle da
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Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Todos podem impactar negativamente
a rentabilidade dos projetos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse
caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras
aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Os iméveis de propriedade da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
estdo sujeitos a serem desapropriados ou a sofrerem outras restrigées de uso por parte das
autoridades governamentais, o que tem o potencial de causar impactos adversos sobre a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas

E possivel que os iméveis detidos pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas
sejam total ou parcialmente desapropriados pelo Poder Publico, de forma unilateral, com o propésito
de atender a necessidades de utilidade publica e interesse geral. Nesse cenario, a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderao ser afetadas negativamente, uma vez que o valor
determinado através de avaliagao para pagamento de indenizagdo em decorréncia da desapropriagéo
pode ser inferior ao valor de mercado do imdvel em questao.

Adicionalmente, a desapropriacdo de um imével detido pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas
respectivas controladas podera resultar em atrasos ou até mesmo na impossibilidade de conclusao de
um empreendimento. Outras restricbes aos imoéveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
limitando, assim, a utilizagdo que podera ser dada a estes, tais como o tombamento do imével ou de
area em seu entorno, incidéncia de preempcdo e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao
histérica e cultural. Tais fatos podem resultar, ainda, na perda da propriedade de tais imoveis pela
Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas, ou mesmo na impossibilidade de
desenvolvimento dos empreendimentos pretendidos por estas, hipétese em que a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderao ser negativamente afetadas.

Ainda, o atraso na escrituragédo de terrenos adquiridos pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas
respectivas controladas pode causar a perda destes. No processo da aquisi¢ao de terrenos a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas utilizam instrumentos particulares de promessas de
compra e venda ou permuta, os quais apresentam condigbes suspensivas e/ou resolutivas. Somente
apos o cumprimento ou dispensa de tais condigdes, a aquisi¢ao da propriedade dos terrenos torna-se
possivel, mediante a lavratura e o registro das respectivas escrituras publicas, conforme cada caso, e
consequente transferéncia de suas titularidades para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas
respectivas controladas. Enquanto ndo ocorrer tal registro, o terreno ainda fica sujeito a eventuais
passivos em nome do vendedor, que se mantém como o legitimo proprietario. Ademais, o terreno pode,
ainda, ser indevidamente compromissado pelo vendedor a um terceiro e registrado por esse, o que
pode prejudicar a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas. A perda de um terreno ja
adquirido pode atrasar o cronograma ou até mesmo inviabilizar o langamento de um empreendimento,
resultando assim em um impacto adverso nos negécios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A qualidade da execucao dos empreendimentos imobiliarios e a capacidade da Devedora, das
suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou de suas respectivas controladas de conclui-los nos prazos
determinados pela legislagao aplicavel ou impostos pelo Poder Publico sdo fatores importantes
para a reputacao da Devedora, das suas subsidiarias e dos Avalistas, e/ou das suas respectivas
controladas e afetam suas vendas e o crescimento de seus negocios

Atrasos na execugdo das obras dos empreendimentos da Devedora, das suas subsidiarias, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, ou defeitos em materiais e/ou mao-de-obra, ainda que
constatados apés a conclusdo do empreendimento, podem sujeitar a Devedora, as suas subsidiarias,
os Avalistas e/ou das suas respectivas controladas a processos civis por parte de compradores das
unidades imobiliarias e/ou das Prefeituras e concessionarios de servigos publicos. Tais fatores também
podem afetar a reputagdo da Devedora, das suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas, sujeitar-lhes ao pagamento de indenizagbes, diminuir suas rentabilidades e afeta-las
adversamente, diretamente na qualidade de incorporadoras de seus empreendimentos imobiliarios ou
na qualidade de prestadoras de servigos de construcdo para empreendimentos imobiliarios de
terceiros, ambos nos quais a Devedora, suas subsidiarias, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas s&o corresponsaveis por garantir a solidez da obra e o atendimento as normas técnicas
vigentes conforme o disposto no Codigo Civil, na Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, conforme
em vigor (“Cédigo de Defesa do Consumidor”), e na Norma de Desempenho da ABNT.

40



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

O descumprimento do prazo de construgédo e conclusdo de um empreendimento podera gerar atrasos
na entrega das obras as Prefeituras e concessionarias de servigos publicos ocasionando transtornos
aos compradores das unidades imobiliarias, 0 que podera resultar em um aumento no nimero de
distratos pleiteados por tais compradores, impactando o fluxo de caixa da Devedora, das suas
subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, o que poderia aumentar sua
necessidade de capital. Adicionalmente, a Devedora, as suas subsidiarias, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas poderao incorrer em novas despesas, tanto na incorporagdo quanto na
construgdo de um empreendimento, que ultrapassem suas estimativas originais em razao de aumentos
imprevistos da taxa de juros, custos de materiais, de mao-de-obra ou quaisquer outros custos, o que
também podera prejudicar os resultados operacionais e gerar necessidade de capital adicional. Além
disso, eventuais falhas na execugdo dos projetos podem acarretar situagbes extremas como, por
exemplo, desabamento de edificagbes, o que pode gerar perdas financeiras, obrigagbes de
indenizagdes por danos materiais e morais e prejuizos a reputacdo da Devedora, das suas subsidiarias,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas perante o mercado, afetando adversamente a
capacidade da Devedora, das suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
de venda de novos projetos. Todos esses fatores podem afetar negativamente a Devedora, as suas
subsidiarias, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas.

A ocorréncia de um ou mais desses problemas nos empreendimentos imobiliarios da Devedora, das
suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas pode prejudicar a sua reputagéo
e as vendas futuras.

As condigbes adversas descritas acima podem aumentar os custos de incorporagdo dos
empreendimentos e gerar atrasos no recebimento do fluxo de caixa, o que pode aumentar as
necessidades de capital da Devedora, das suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas, como também gerar contingéncias com os compradores das unidades imobiliarias objeto
das incorporagdes, em fungdo das entregas com atraso, o que podera impactar adversamente os
resultados da Devedora, das suas subsidiarias, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.
Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas
financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A atratividade e/ou valor de mercado das areas onde a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas possuem empreendimentos e/ou terrenos em estoque podem cair,
impactando adversamente a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas mantém estoque de terrenos (/landbank),
entre terrenos adquiridos ou acordados na forma de sociedade com terreneiros, para parte de seus
empreendimentos futuros e podera aumentar o estoque de terrenos, bem como adquirir terrenos com
maior area. A atratividade das areas onde estao localizados tais terrenos podera diminuir entre a data
de sua aquisicdo e a incorporagdo de um determinado empreendimento, principalmente em
consequéncia da deterioragdo das condigdes econdmicas ou de mercado que podem impactar
adversamente a regido e as construgbes nas proximidades dos empreendimentos. A queda da
atratividade dessas areas e do valor de mercado dos empreendimentos e/ou terrenos mantidos em
estoque pode afetar adversamente o resultado das vendas, e, consequentemente, impactar de forma
adversa a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos
dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Parte do ativo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas é composta
por seus terrenos em estoque (landbank), os quais ainda precisam ser desenvolvidos para
gerarem receita

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser adversamente afetadas caso
nao consiga desenvolver seus empreendimentos imobilidrios de acordo com seu planejamento
estratégico e cronograma inicialmente estabelecido. A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas possuem uma parte de seus ativos em estoque de terrenos (landbank), sobretudo aqueles
destinados ao desenvolvimento dos empreendimentos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas. A concentragao do landbank potencializa o risco de perdas, caso a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo consigam desenvolver seus empreendimentos
imobiliarios de acordo com seu planejamento estratégico e cronograma inicialmente estabelecido.
Diversos fatores poderao afetar adversamente a implementagao dos empreendimentos imobiliarios e
sua capacidade de vendas futuras, os quais incluem: (i) problemas de licenciamento e autoriza¢des
governamentais para inicio das obras; (ii) atrasos inesperados durante a construgao; (iii) concorréncia

41



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

de projetos similares; e (iv) condigdes econdmicas adversas. Qualquer um desses fatores pode afetar
a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas adversamente. Nesse caso, o fluxo de
pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Uma parte dos ativos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
encontra-se onerada para garantia de contratos de financiamento firmados com instituicées
financeiras e/ou operagdes estruturadas de divida e caso tais garantias venham a ser
executadas a Devedora, os Avalistas e/lou suas respectivas controladas poderao ser
adversamente afetadas

Parte dos recebiveis de imoveis de propriedade da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas, bem como parte das quotas dos Avalistas, encontram-se oneradas em favor de instituicdes
financeiras para garantia de obrigagdes oriundas de contratos de financiamento dos respectivos
empreendimentos.

Na hipétese de inadimplemento de tais obrigagdes, as instituicbes financeiras em questdo poderao
propor as medidas judiciais e extrajudiciais cabiveis para execugéo destas garantias. Se a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo forem capazes de negociar novas condi¢des para
refinanciamento das dividas junto as institui¢des financeiras, tais garantias poderao ser levados a leilao
judicial ou extrajudicial, o que pode afetar adversamente a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Determinados contratos financeiros da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas contam com clausulas restritivas (covenants financeiros e/ou operacionais). O nao
cumprimento desses covenants pode causar o inadimplemento ou vencimento antecipado das
dividas contraidas pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas por
meio de tais contratos financeiros

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estdo sujeitas a compromissos
restritivos (covenants financeiros e/ou operacionais) de acordo com os termos e as condi¢des dos
contratos de financiamento e dos documentos que formalizam seus titulos de divida, que incluem
disposicdes de vencimento antecipado caso sejam verificadas determinadas situa¢des, como a néo
manutencao de determinados indices financeiros apurados com base nas demonstragdes financeiras
ou outros mecanismos de controle da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
ou a falha no pagamento de encargos mensais ou de quaisquer outras importancias previstas nos
referidos contratos.

Eventuais restricbes impostas a Devedora, aos Avalistas e/ou as suas respectivas controladas podem
ser relacionadas a limites de endividamento e contratacdo de novas dividas, a distribuicdo de
dividendos, a alienacdo de ativos, a emissdao de novos valores mobiliarios e a alienagao de
controle societario.

Caso os indices de endividamento e/ou alavancagem da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas ultrapassem os limites ou covenants fixados nos referidos documentos, bem
como caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo cumpram com os covenants
operacionais previstos em tais contratos financeiros, e caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas ndo sejam capazes de obter os consentimentos necessarios para a nao
declaragao de seu vencimento antecipado, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
poderao ser obrigadas a efetuar o pagamento de determinadas dividas de forma antecipada, gerando
a necessidade de uma disponibilidade de caixa imediata, o que pode afetar adversamente seus
planejamentos financeiros.

Ainda, alguns dos instrumentos de divida da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas possuem clausulas de inadimplemento (cross defaulf) ou vencimento antecipado (cross
acceleration) cruzado, de modo que poderdo ser impactados e ter seu vencimento antecipado
declarado em decorréncia do vencimento antecipado e/ou descumprimento de obrigagdes relacionadas
a outras dividas da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, como em caso de
declaragao de vencimento antecipado das demais operagdes financeiras.
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O inadimplemento, vencimento antecipado e o vencimento antecipado cruzado de um montante
relevante do saldo de tais instrumentos poderao consumir um valor significativo do caixa da Devedora,
dos Avallistas e/ou das suas respectivas controladas e ter um efeito adverso relevante sobre a Devedora
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas, seus negdcios, suas condigdes financeiras e seus
resultados. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora pode enfrentar desafios relacionados a falta de recursos disponiveis para a
obtencdao de financiamento, a alteragées nas politicas vigentes de financiamento para
empreendimentos residenciais populares e/ou a um aumento das taxas de juros, o que pode
afetar a capacidade ou disposicdo dos possiveis compradores de iméveis para financiar
suas aquisigoes

Normalmente, os compradores de empreendimentos residenciais populares contam com empréstimos
para viabilizar a compra e construgio de suas propriedades. A falta de recursos disponiveis no mercado
para a obtengao de financiamento, bem como modificagdes nas politicas de financiamento atualmente
em vigor para empreendimentos residenciais populares, ou ainda um aumento nas taxas de juros,
podem comprometer a capacidade ou disposigdo dos potenciais compradores de iméveis em garantir
o financiamento necessario para suas aquisi¢gdes. Isso pode impactar tanto a demanda quanto o
mercado imobiliario em questdo. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente
afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A falta de escrituragdo de terrenos adquiridos pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas
respectivas controladas, bem como terrenos nos quais a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas possuem parceria, podem causar a perda do terreno e gerar efeitos
adversos para a Devedora, para os Avalistas e/ou por suas respectivas controladas

No processo da aquisicdo ou parceria de terrenos a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas utilizam instrumentos particulares de promessas de compra e venda ou permuta e contratos de
parceria, conforme o caso, os quais apresentam condigdes suspensivas e/ou resolutivas. Somente apos o
cumprimento ou dispensa de tais condigdes, estes instrumentos tornam-se irrevogaveis e irretrataveis,
permitindo assim a lavratura e o registro de suas respectivas escrituras publicas de venda e compra,
permuta ou parceria, conforme cada caso, e consequente transferéncia de suas titularidades para a
Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas controladas. Enquanto n&o ocorrer tal registro ou,
ainda, o registro desses instrumentos na matricula do imével para constituicdo de direito real de aquisicédo
de promissario comprador ou parceria, o terreno ainda fica sujeito aos passivos do vendedor, que se
mantém como o legitimo proprietario. Além disso, o terreno pode, ainda ser indevidamente compromissado
pelo vendedor a um terceiro e registrado por esse. A perda de terreno ja adquirido, bem como de terreno no
qual a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas possuem parceria, pode resultar em
impacto adverso para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas controladas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de leis e regulagdes serem alteradas, apds a aquisi¢do ou
parceria de um terreno ou, ainda, antes do desenvolvimento do projeto, o que pode acarretar
modificagdes ao objetivo comercial inicialmente projetado e atrasos para os resultados estimados,
causando um efeito adverso para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas
controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem estar sujeitas a riscos
normalmente associados as vendas parceladas de iméveis

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem vir a realizar vendas parceladas
aos compradores dos imoveis dos seus empreendimentos baseados nos termos de contratos de
compromisso de venda e compra a prazo. Consequentemente, caso o faga, a Devedora, os Avalistas
e/ou suas respectivas controladas estar&o sujeitas aos riscos inerentes a este negécio, incluindo o risco
de inadimpléncia do principal e juros, o risco de aumento do custo dos recursos por elas captados e
risco do aumento da inflagdo. Caso haja um crescimento no nimero de clientes inadimplentes e/ou
aumento nos custos de captagdo de recursos, a situagao financeira e os resultados das operagdes das
sociedades controladas pela Devedora e/ou pelos Avalistas poderiam ser adversamente afetados o
que, consequentemente, afetaria adversamente situagao financeira e os resultados da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor
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As sociedades controladas pela Devedora e/ou pelos Avalistas, direta ou indiretamente, estao
sujeitas a riscos associados a distratos pleiteados pelos adquirentes dos lotes por elas
comercializados

Dado que as sociedades controladas pela Devedora vendem os iméveis a prazo para seus clientes, as
controladas da Devedora incorrem o risco de estes ndao terem mais condigbes de honrar com seus
compromissos a prazo levando a inadimpléncia e potenciais distratos.

Por consequéncia dos distratos, as sociedades controladas pela Devedora (i) deverdo devolver ao
cliente percentual do valor recebido do contrato de venda, estornando a receita apropriada, bem como
o custo associado ao lote vendido; (ii) deverdo reconhecer baixa do saldo a receber do contrato
distratado; e (iii) deverdo registrar o lote distratado em seu estoque. Ainda, os distratos poderao vir a
ser potencializados por decisbes judiciais aplicando multas e corre¢gdes de valores, o que pode
aumentar o valor a ser devolvido ao cliente. Tais efeitos poderao impactar adversamente a geragao de
caixa das sociedades controladas pela Devedora, prejudicando a rentabilidade e o nivel de lucro da
Devedora e dos Avalistas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderdao ser afetadas de forma
adversa por decisdes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos em andamento

A Devedora, seus administradores, acionistas, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas sdo e/ou
podem vir a ser réus em processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais de natureza civel, trabalhista,
tributaria, administrativa, societaria, de propriedade intelectual, regulatéria, ambiental, e penal entre
outras naturezas, bem como pode ser objeto de inquéritos e investigagdes. A Devedora, os Avalistas
elou suas respectivas controladas ndo podem assegurar que as agbes, processos, inquéritos e
investigacdes serdo resolvidos a seu favor, ou, ainda, que os provisionamentos, quando constituidos,
o sejam de forma correta ou em montante suficiente para fazer frente ao custo total decorrente de
decisdes adversas em demandas judiciais e administrativas. Se o total ou uma parcela significativa das
agdes e dos processos administrativos for decidido de forma desfavoravel a Devedora, aos Avalistas
e/ou as suas respectivas controladas, isso pode ter um impacto relevante em seus negdcios, condigdes
financeiras, resultados operacionais, bem como sua imagem e reputagéo.

Da mesma forma, administradores da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
sdo ou podem vir a ser partes em processos judiciais, arbitrais e administrativos seja nas esferas civel,
tributaria, trabalhista, ambiental e/ou criminal, cuja instauracdo e/ou resultados podem afeté-los
negativamente, especialmente se forem processos de natureza criminal e/ou relacionados a questdes
de improbidade administrativa, eventualmente impossibilitando-os ao exercicio de suas fungdes na
Devedora, nos Avalistas e/ou nas suas respectivas controladas e/ou afetando adversamente a
reputagédo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas direta ou indiretamente.

Além disso, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser responsabilizadas
em processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais, o que pode afetar adversamente seus resultados.
Caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas sejam responsabilizadas em
processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais, diversas operac¢des financeiras da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas poderdo vencer antecipadamente a critério
dos credores.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estdo sujeitas a agbes civis publicas e
acbes coletivas. Decisbes desfavoraveis a Devedora, aos Avalistas e/ou as suas respectivas
controladas no ambito de tais agdes podem ocasionar, além de impacto financeiro, impacto reputacional
a Devedora, aos Avalistas e/ou as suas respectivas controladas, o que afetara de forma adversa
seus negaocios.

Adicionalmente, é possivel que ndo tenhamos recursos imediatos necessarios para realizar depésitos
judiciais ou prestar ou oferecer garantias em processos judiciais ou administrativos, incluindo processos
que discutam valores substanciais. A dificuldade na obtengdo de recursos necessarios para a
realizagdo destes depdsitos ou de prestacdo ou oferecimento destas garantias ndo suspendera a
cobranga dos valores decorrentes de eventuais condenagdes e podera ter um efeito adverso seus
negacios, na condicao financeira da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e
em seus resultados operacionais. A continuidade destas cobrancas em razao da eventual incapacidade
de realizagdo imediata destes depdsitos ou da prestacédo ou do oferecimento destas garantias podera
gerar a aplicagado de multa por atraso no pagamento, a formalizagdo de penhora de bens, inclusive de
seus ativos financeiros, penhora de seu faturamento, e até mesmo a dificuldade de obtengao de suas
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certidées de regularidade fiscal, o que pode ter um efeito adverso nas operagdes e no desenvolvimento
dos negdcios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, incluindo dificuldades
para captagao de recursos.

A propositura de agées judiciais relacionadas a questbes de responsabilidade civil profissional ou de
improbidade administrativa podera afetar financeiramente, de modo adverso, a Devedora, os Avalistas
e/ou suas respectivas controladas, além de afetar significativamente sua reputagdo ou a de
administradores e, potencialmente, resultar na proibicdo de contratar com poder publico ou receber
beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios por um periodo de cinco anos, levar a uma diminuigdo do
seu volume de clientes e fontes pagadoras e, consequentemente, a redugédo da receita operacional
bruta da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, afetando adversamente seus
negocios e resultados.

Além das provisOes financeiras e dos custos com honorarios advocaticios para a assessoria juridica
em tais causas e dos dep0dsitos judiciais contabilizados, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas podem se ver obrigadas a oferecer garantias em juizo relacionadas a tais processos, o que
pode vir a afetar a capacidade financeira da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Crises e subdesenvolvimento regional ou de cidades especificas em que a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas realizam os seus empreendimentos podem gerar
um efeito adverso relevante na Devedora e/ou nos Avalistas

Algumas cidades e regides onde a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas realizam
empreendimentos podem ter um desenvolvimento econémico menor em comparagéo a média nacional
e ndo acompanhar eventual alta das taxas utilizadas para a indexacgao dos contratos de compra e venda
de lotes. A incidéncia de tabela gradiente, a qual possui juros capitalizados, ou de indices de
atualizagao monetaria que tiverem excessiva elevagéo no periodo de vigéncia dos contratos de compra
e venda de lotes, podera resultar em um descasamento entre o valor da divida do cliente e o valor de
mercado do lote em determinada regido e periodo. Ocorrendo tal situagdo, e tendo em vista que os
contratos de compra e venda possuem expressa previsao contratual de concessao de crédito realizado
pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas aos clientes, a consequéncia é o
possivel aumento das taxas de inadimpléncia e/ou de distrato, o que pode impossibilitar a aplicagao
dos juros contratuais totais e impactar negativamente a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas, visto que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas teriam que arcar
com juros de mercado em percentual superior aos juros aplicados nos compromissos de compra e
venda para a finalizagdo de seus compromissos com obras.

Neste cenario de impacto substancial do sistema de amortizagao previsto contratualmente, a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderéao realizar a aplicagdo de indices com redugdes
e/ou ndo repassar a aplicagao dos indices de corregdo monetaria e juros contratados, a concessao de
crédito ou alteragbes de tabelas de amortizagdo, o que podera implicar em renuncia de receita pela
Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas, e consequentemente em impactos
adversos nos seus resultados operacionais e financeiros. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI
pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem incorrer em riscos
relacionados aos projetos arquitetonicos e urbanisticos de seus empreendimentos

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estao sujeitas ao risco de que o projeto
arquiteténico e urbanistico desenvolvido para determinado empreendimento contenha algum vicio
técnico significativo. Além disso, é possivel que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas sejam incapazes de fazer uso eficiente do potencial construtivo do terreno, ou mesmo que
um determinado empreendimento seja desfavoravelmente recepcionado pelos potenciais adquirentes.
A titulo de exemplo, o levantamento planialtimétrico é a base para a realizagdo dos demais projetos de
um empreendimento imobiliario, sendo que, se contiver falhas substanciais, terdo reflexo em todos os
proximos pontos de desenvolvimento do projeto.

Estes riscos poderdo impactar as condigdes comerciais do projeto, exigindo adequagdes técnicas
onerosas, de forma que podem vir a prejudicar o resultado operacional e financeiro da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor
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A Companhia pode vir a implementar estrutura de controles internos e governanga para se
adequar as regulamentagées aplicaveis a empresas de capital aberto e aos requisitos do
segmento de listagem Novo Mercado da B3. Portanto, possiveis falhas nos sistemas, politicas
e procedimentos de gestao de riscos e relatérios internos poderéo vir a ter o potencial de expor
a Companhia a riscos inesperados ou nao previstos, o que podera ter impactos adversos em
seus negodcios

As politicas e procedimentos estabelecidos para identificar, analisar, quantificar, avaliar, monitorar e
gerenciar riscos, bem como os controles internos adotados pela Devedora, podem nao ser suficientes
para detectar violagdes em potencial. Muitos dos métodos de gestdo de riscos empregados pela
Devedora se baseiam em dados histéricos de comportamento de mercado ou em estatisticas derivadas
de modelos passados, 0 que pode ndo prever exposicdes futuras ou oferecer protegcdo adequada
contra riscos desconhecidos, que podem ser substancialmente maiores do que os indicados por
medidas histéricas.

Outros métodos de gerenciamento de riscos adotados pela Devedora que dependem da avaliagédo das
informagdes relativas a mercados, clientes ou outros assuntos disponiveis ao publico podem nao ser
precisos, completos, atualizados ou adequadamente avaliados.

Com a finalidade de obter o registro de sua oferta publica inicial de agbes e consequente listagem no
segmento de Novo Mercado da B3, a Devedora pode vir a implementar estrutura de controles internos.
Essas novas estruturas poderdo ndo ser capazes de evitar falhas nos mecanismos de controles
internos das sociedades do grupo, gerenciamento de riscos, das transagdes realizadas e do ambiente
informatizado da Devedora, o que pode vir a expor a Devedora a riscos que poderdo afetar
adversamente seus negocios. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI podera ser adversamente
afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/lou suas respectivas controladas podem nao ser capazes de
identificar comportamentos que violem as leis, regulamentagdes vigentes e seus proprios
padroes éticos e de conduta, o que pode resultar em impactos substanciais e desfavoraveis nos
aspectos financeiros e operacionais

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estabeleceram mecanismos para prevenir
e combater a corrupgdo, bem como para implementar controles internos relacionados a gestao de
riscos e conformidade, especialmente em relagado a sua oferta publica inicial de agdes. No entanto, é
crucial reconhecer que esses mecanismos podem néo ser totalmente eficazes em garantir que todos
0s membros da administragdo, colaboradores, fornecedores, parceiros de negdcios e terceiros que
atuam em nome da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas cumpram
consistentemente as politicas internas, bem como as leis e regulamentos relacionados a prevengao e
combate a corrupgdo que se aplicam a Devedora, aos Avalistas e/ou as suas respectivas controladas.

Qualquer descoberta de ma conduta por parte da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas e/ou violagdes das leis anticorrupgéo, tanto no Brasil quanto no exterior, pode prejudicar
sua reputacéo e sujeité-la a penalidades financeiras e outras sancbes relevantes. Nesse contexto, a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas também enfrentam o risco de membros de
sua administracdo, funcionarios ou representantes tomarem medidas que infrinjam as leis e
regulamentos anticorrup¢ao aplicaveis no Brasil.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estéo sujeitas, dentre outras, as seguintes
normas: o Decreto-Lei n° 2.848/1940, a Lei n® 8.137/1990, a Lei n° 8.429/1992 (“Lei de Improbidade
Administrativa”), a Lei n° 8.666/1993 (“Lei de Licitagdes”), a Lei n® 9.613/1998 (“Lei de Prevengao
a Lavagem de Dinheiro”), a Lei n°® 12.846/2013 (“Lei Anticorrupgéo”), Decreto n° 8.420/2015
(“Decreto Anticorrupg¢ao”), o Decreto n° 3.678/2000, o Decreto n° 4.410/2002, o Decreto
n°® 5.687/2006, a Convencgao sobre o Combate da Corrup¢éo de Funcionarios Publicos Estrangeiros
em Transagdes Comerciais Internacionais da Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento
Econémico — OCDE, as diretrizes emitidas pela Controladoria Geral da Unido, assim como outras
normas relacionadas. Os mecanismos de prevengédo e combate a corrupgédo, bem como os controles
internos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem néo ser capazes de
prevenir, identificar, analisar, quantificar, avaliar ou monitorar (i) violagdes a Lei de Improbidade
Administrativa, a Lei Anticorrupgao ou a leis similares, (ii) ocorréncias de comportamentos fraudulentos
e desonestos por parte de seus acionistas, administradores, empregados ou representantes agindo em
nome, interesse ou beneficio (exclusivo ou ndo) da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas (iii) gerenciar todos os riscos que a sua politica de gerenciamento de riscos identifica
atualmente e/ou a previsibilidade na identificacdo de novos riscos, ou (iv) outras ocorréncias de
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comportamentos ndo condizentes com principios éticos, que possam afetar adversamente reputacao,
negocios, condi¢des financeiras e resultados operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas, bem como a cotagao de suas agdes ordinarias.

A Lei Anticorrupcao impde uma responsabilidade objetiva as empresas por atos de corrupgéo, fraude
ou manipulagao de licitagdes publicas e contratos governamentais, e interferéncia com investigagdes
ou fiscalizagbes pelas autoridades governamentais. As empresas consideradas responsaveis nos
termos da Lei Anticorrupgdo podem ter multas de até 20% de sua receita bruta no ano imediatamente
anterior ao da instauragao do processo administrativo ou, se essa receita bruta anual ndo puder ser
estimada, tais multas podem variar entre R$6.000,00 e R$60.000.000,00.

No a&mbito da Lei de Improbidade Administrativa, a Devedora, os Avalistas e seus respectivos
administradores e/ou suas respectivas controladas estdo sujeitos as sangbes de perda dos bens ou
valores acrescidos ilicitamente ao seu patrimbnio, ressarcimento integral do dano, suspensao dos
direitos politicos de 8 a 10 anos, pagamento de multa civil de até trés vezes o valor do acréscimo
patrimonial e proibigdo de contratar com o Poder Publico ou receber beneficios ou incentivos fiscais ou
crediticios, direta ou indiretamente, ainda que por intermédio de pessoa juridica da qual seja socio
majoritario, pelo prazo de dez anos, entre outras sangdes.

Além disso, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem n&o ser capazes de
prevenir ou detectar violagdes de suas politicas internas, como seu Cédigo de Etica. Adicionalmente,
seus processos internos de controle e gerenciamento de riscos e de compliance podem nao ser
capazes de evitar, prevenir, mitigar ou detectar violagdes as leis de combate a corrupgao ou outras leis
e regulamentos aplicaveis, nas esferas civel, administrativa ou criminal, ocorréncias de
comportamentos fraudulentos e desonestos que sejam praticados no nome, interesse ou beneficio
(exclusivo ou nao) da Devedora e/ou dos Avalistas, inclusive por parte de administradores,
empregados, pessoas fisicas e juridicas contratadas e outros agentes/terceiros que possam
representar ou atuar em nome, interesse ou beneficio (exclusivo ou ndo) da Devedora, dos Avalistas
e/ou das suas respectivas controladas, e outras ocorréncias de comportamento ndo condizentes com
principios éticos e morais.

A existéncia, atual ou passada, de quaisquer investigacdes, inquéritos ou processos de natureza
administrativa ou judicial relacionados a violagdo de qualquer destas leis, contra a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas, administradores, funcionarios, fornecedores, parceiros de
negoécio ou terceiros que atuam em nome da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas, pode resultar em: (i) multas e indeniza¢des nas esferas administrativa, civil e penal; (ii)
perda de licengas operacionais, com a decorrente responsabilizagdo subsidiaria ou solidaria da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas; (iii) proibicdo ou suspensao das
atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas; (iv) perda de direitos de
contratar com a administragdo publica, de receber incentivos ou beneficios fiscais ou quaisquer
financiamentos e recursos da administracdo publica; (v) publicacdo extraordinaria da decisédo
condenatoria; (vi) apreensdo de bens ou beneficios obtidos ilegalmente e/ou (vii) a dissolu¢cdo da
entidade. Todas essas circunstancias poderdo ocasionar um efeito adverso relevante sobre a
Devedora, sobre os Avalistas e/ou suas respectivas controladas.

O risco decorrente da percepg¢do negativa do nome da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas pelo envolvimento em qualquer uma das hipdteses acima por parte de clientes,
contrapartes, acionistas, investidores, reguladores e o publico em geral, pode ter origem em diversos
fatores, inclusive os relacionados ao ndo cumprimento de obrigagbes legais, praticas de negdcio
inadequadas relacionadas a clientes, produtos e servigos, relacionamento com parceiros com postura
ética questionavel, ma conduta de colaboradores, vazamento de informagdes, praticas
anticoncorrenciais, falhas no processo de gestéo de riscos, entre outros. A reputacao da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas também pode ser impactada indiretamente por agoes
ilicitas praticadas por terceiros, parceiros de negécios ou clientes. Nesse caso, o fluxo de pagamentos
dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora podera ser afetada de forma adversa por decisdes desfavoraveis em processos
judiciais ou administrativos dos quais os seus acionistas sao parte

Os acionistas da Devedora sao e/ou podem vir a ser réus em processos judiciais, administrativos e/ou
arbitrais de natureza civel, trabalhista, tributaria, ambiental e/ou criminal, entre outras naturezas.
A Devedora nao pode assegurar que as agdes, processos, inquéritos e investigacdes serado resolvidos
a favor dos seus acionistas. Se o total ou uma parcela significativa das a¢des e dos processos for
decidido de forma desfavoravel aos acionistas da Devedora, especialmente se forem processos de
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natureza criminal, isso pode ter um impacto relevante nos negdcios, condi¢ao financeira e resultados
operacionais da Devedora, bem como sua imagem e reputacédo. Nesse caso, o fluxo de pagamentos
dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao estao seguradas contra todos
os riscos envolvidos em suas atividades e as suas coberturas de seguro podem ser
insuficientes para cobrir todas as perdas e/ou responsabilidades que podem ser incorridas em
suas operagoes

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao tém seguro contra todos os riscos
relativos as suas atividades (tais como riscos decorrentes de guerra, terrorismo, caso fortuito e de forca
maior, interrupgédo de certas atividades e falhas humanas) e eventuais sinistros podem ter um efeito
negativo substancial na sua condigdo financeira ou resultados operacionais. Adicionalmente,
inundacgdes, incéndios, desastres naturais e condigdes meteorolégicas adversas podem causar danos
de todo tipo, incluindo, danos ambientais. Interrup¢des duradouras na energia elétrica ou escassez de
combustiveis podem implicar em aumentos significativos nos custos, o que poderia causar um efeito
material adverso nas suas atividades, situagdo financeira e resultados operacionais. No mais, a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo mantém atualmente apdlices que
assegurem os danos causados por atos de administradores e diretores ou por riscos cibernéticos.

Ainda, a cobertura das apdlices de seguro esta condicionada ao pagamento do respectivo prémio. A
falha da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas em pagar esses prémios
cumulada com a ocorréncia de um sinistro podera a colocar em uma situagéo de risco, em que o dano
nao sera indenizado sob a cobertura contratada junto a seguradora. Além disso, a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao podem garantir que conseguirdo manter apolices de
seguro a taxas comerciais razoaveis ou em termos aceitaveis, ou contratadas com as mesmas
companhias seguradoras ou com companhias seguradoras similares. Todas as situagdes descritas
acima poderao ter um efeito adverso para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas
controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Pelo fato de a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas reconhecerem a receita
de vendas proveniente de seus empreendimentos segundo o método contabil da evolugao
financeira da obra, o ajuste do custo de um projeto podera reduzir ou eliminar a receita e o lucro
anteriormente apurados

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas reconhecem a receita de venda de
unidades com base no método contabil da evolug¢ao financeira da obra, que exige o reconhecimento
da receita de vendas proveniente dos empreendimentos a medida que séo incorridos os custos de
construcdo. As estimativas dos custos totais sdo regularmente revisadas, conforme a evolu¢do das
obras, e os ajustes com base na evolugao financeira sao refletidos na receita no periodo em que é
efetuada a revisdo dessas estimativas. Falhas e/ou erros operacionais nas estimativas dos custos dos
empreendimentos, bem como custo de carrego do estoque pronto, associado & manutencéo e ao IPTU
poderao resultar em aumento, redugao ou eliminagao do lucro anteriormente estimado. Nesse caso,
o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas enfrentam riscos relacionados ao
ndao cumprimento da LGPD e estido sujeitas a possiveis impactos adversos decorrentes da
imposicao de multas e outras formas de sangao.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas lidam com informagdes pessoais de clientes,
parceiros, colaboradores e terceiros no contexto de suas atividades comerciais. Ndo é possivel garantir
que todas as etapas do tratamento de dados pessoais e informagdes confidenciais, incluindo
processamento, uso, armazenamento, compartilhamento, transferéncia ou exclusao, serao realizadas em
estrita conformidade com as leis pertinentes. Especificamente no que diz respeito ao tratamento de dados
pessoais, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo podem assegurar que seguirdo
rigorosamente as leis de protegéo de dados e regulamentagdes de privacidade aplicaveis, bem como as
diretrizes estabelecidas pela Autoridade Nacional de Protecdo de Dados (ANPD), especialmente
considerando que essa entidade ainda esta em processo de elaboragao de regulamentos.
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A Lein® 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme em vigor (“Lei Geral de Prote¢do de Dados” ou
“LGPD”) regula no Brasil as praticas relacionadas ao tratamento de dados pessoais de forma geral e
estabelece um marco legal a ser observado nas operagbes de tratamento de dados pessoais, bem
como prevé, dentre outras providéncias, os direitos dos titulares de dados pessoais, hipoteses em que
o tratamento de dados pessoais é permitido (bases legais), obrigagdes e requisitos relativos a
incidentes de segurangca da informagdo envolvendo dados pessoais e a transferéncia e

compartilhamento de dados e sanc¢des para o descumprimento de suas disposicoes.

O descumprimento de quaisquer disposi¢des previstas na LGPD tem como riscos: (i) a aplicagéo de
sangbes administrativas; (ii) a propositura de agdes judiciais, individuais ou coletivas pleiteando
reparacoes de danos decorrentes de violagbes, baseadas ndo somente na LGPD, mas, na legislagédo
esparsa e setorial sobre protecdo de dados ainda vigente; e (iii) a aplicagdo das penalidades previstas
na legislacéo esparsa.

Caso nao esteja em conformidade com a lei, a Devedora, suas subsidiarias, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas poderao estar sujeitas as sangdes administrativas previstas na LGPD, de forma
isolada ou cumulativa, de adverténcia, obrigacao de divulgacao de incidente, bloqueio temporario e/ou
eliminagao de dados pessoais, proibigao parcial ou total do exercicio de atividades relacionadas a
tratamento de dados e multa de até 2% (dois por cento) do faturamento da empresa, grupo ou
conglomerado no Brasil no seu ultimo exercicio, excluidos os tributos, at¢ o montante global de
R$50.000.000 por infragdo. Eventuais sangbes administrativas ou condenagdes judiciais podem causar
impactos financeiros relevantes, além de poder afetar adversamente a reputagdo da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas no mercado.

Além disso, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser responsabilizadas
por danos materiais, morais, individuais ou coletivos causados e ser considerada solidariamente
responsaveis por danos materiais, morais, individuais ou coletivos causados pela Devedora, suas
subsidiarias, pelos Avalistas e/ou suas respectivas controladas, devido ao ndo cumprimento das
obrigacgoes estabelecidas pela LGPD.

Assim, falhas de segurancga e quaisquer outras falhas na privacidade e protecdo dos dados pessoais
tratados pela Devedora, pelos Avalistas e/ou por suas respectivas controladas, bem como a
inadequacao a legislagdo aplicavel, podem acarretar multas elevadas, pagamento de indenizagdes,
divulgacao do incidente para o mercado, eliminagdo dos dados pessoais da base, e a suspensao da
atividade de tratamento de dados, o que podera afetar negativamente a reputagéo e os resultados da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e, consequentemente, os CRI. Nesse
caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras
aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ndo ser capazes de realizar
associagoes e/ou aquisigdes no momento e em termos ou precos desejados. Adicionalmente,
tais associagoes e/ou aquisi¢oes podem nao trazer os resultados que esperam e/ou pode niao
ser capaz de integra-las com sucesso aos seus negocios

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderao adquirir ou investir em empresas
ou negocios. O sucesso de tais aquisicbes ou investimentos depende, principalmente, da sua
capacidade de identificar oportunidades de planos e/ou prestadores de servigos, negociar aquisigdes,
associagbes ou parcerias com tais prestadores, e de integra-los de forma satisfatéria aos seus
negoécios. A negociagdo de potenciais aquisigdes ou investimentos, bem como a integragdo de
empresas, servigos adquiridos ou desenvolvidos em conjunto, podera resultar em desvio substancial e
demandar um esforgo consideravel dos seus recursos administrativos.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo podem garantir que as suas
aquisi¢des ou investimentos produzirdo os resultados esperados quando celebrar ou concluir uma
determinada transacgao, ou mesmo que os produzirdo a qualquer tempo. Adicionalmente, pode nao
ser capaz de identificar novas oportunidades que sejam atrativas em razdo de condi¢des e precos
nao aceitaveis ou menos favoraveis, da atuagao de seus principais concorrentes e de restricbes
regulatdrias, entre outros fatores.

A geracéo de caixa oriunda de atividades operacionais pode ndo ser suficiente para suportar os seus
planos de expansao, sendo necessario que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
incorram em dividas adicionais ou emita agbes adicionais para financiar seu crescimento. Caso a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo sejam capazes de obter financiamentos,
ou de obté-los em condi¢cdes aceitaveis, existe risco de que os seus planos de negdcios e de
crescimento tenham que ser revisados, afetando adversamente os seus resultados operacionais e
condig¢des financeiras.
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Além disso, as aquisi¢des podem resultar em dificuldades na integracdo das empresas adquiridas, bem
como no desvio do capital e da atengdo da sua administragdo para outras questdes e oportunidades
de negdcios. A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem nao conseguir integrar
com sucesso as operagdes adquiridas, incluindo os seus colaboradores, sistemas financeiros,
distribuicdo ou procedimentos operacionais. Se o processo de integracao dos negdécios nao tiver éxito,
0 seu negdcio podera ser impactado negativamente. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode
ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Os resultados da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas estao
diretamente vinculados aos desempenhos de suas subsidiarias, e esses resultados podem nao
estar acessiveis

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas exercem controle sobre varias empresas do
setor imobiliario no Brasil. Sua capacidade de cumprir suas obrigagdes financeiras e de distribuir dividendos
aos acionistas depende integralmente do fluxo de caixa e dos lucros gerados por suas subsidiarias, assim
como da possibilidade de distribui¢do desses lucros na forma de dividendos ou juros sobre o capital préprio.
Algumas de suas subsidiarias sdo Sociedades de Propésito Especifico (“SPEs”) que foram constituidas em
conjunto com outras incorporadoras, construtoras e terreneiros. Conforme acordado com os socios nas
SPEs, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas mantém o controle sobre as contas
movimentadas por essas subsidiarias, que ndo podem efetuar distribuicdo de dividendos a menos que todas
as obrigagdes tenham sido totalmente cumpridas ou que haja uma decisao contraria dos sécios. Nao ha
garantia absoluta de que esses recursos estardo disponiveis para a Devedora, para os Avalistas e/ou para
suas respectivas controladas, ou de que serdo suficientes para atender as suas obrigagdes financeiras e
para efetuar o pagamento de dividendos aos acionistas. A falta de disponibilidade ou insuficiéncia desses
recursos pode ter um impacto adverso significativo na situagao financeira e nos resultados operacionais da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

A participacdo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas em SPEs podera resultar
em riscos adicionais. Os investimentos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
em SPEs com outros incorporadores imobiliarios, construtoras e terreneiros, incluem, dentre outros, o risco
de os sécios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas enfrentarem dificuldades
financeiras, inclusive faléncia. De acordo com a legislagao brasileira, a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas, na qualidade de sé6cia das SPEs, podem se tornar responsavel pelas obrigagdes
de tais SPEs, especialmente com relagéo as obrigagbes de natureza tributaria, trabalhista, ambiental e de
defesa do consumidor, o que pode afeta-las diretamente. Além disso, seus interesses econdmicos e
comerciais podem ser divergentes daqueles dos sécios, o que podera demandar investimentos e servicos
adicionais para a Devedora, para os Avalistas e/ou suas respectivas controladas.

Adicionalmente, caso as parcerias da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
nao sejam bem-sucedidas ou caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao
consigam manter um bom relacionamento com os seus scios ou parceiros, seus negdcios e operacoes
podem ser afetados negativamente. Além das parcerias ja formadas atualmente, caso surjam novas
oportunidades, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderao desenvolver novas
parcerias com outras incorporadoras e construtoras com o objetivo de aumentar o numero de
empreendimentos em que participam, reduzir custos de aquisicao de terrenos e diversificar as suas
carteiras de projetos. A manutencdo de bom relacionamento com seus soécios/parceiros e com as
incorporadoras e construtoras parceiras € condigdo essencial para o sucesso dessas parcerias.
A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo tém como assegurar que sera capaz
de manter o bom relacionamento com qualquer um de seus sdécios e parceiros. Também nao tém como
assegurar que suas parcerias serdo bem-sucedidas e produzirdo os resultados esperados. Problemas
na manutengéo de suas parcerias, bem como dificuldades de atender adequadamente as necessidades
de seus clientes em raz&o do insucesso de tais parcerias, poderao afetar negativamente seus negécios,
resultado operacional e financeiro e fluxo de caixa. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode
ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Podera ser identificada ou surgir no curso normal das atividades das subsidiarias da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas uma situagao desfavoravel, tal como 6nus,
gravame ou invasao nos terrenos que as subsidiarias negociaram ou pretendem negociar
parceria ou adquirir

Poderao ser identificadas ou surgir no curso normal das atividades das subsidiarias da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas situagdes diversas que demandem a adogéo de
providéncias especificas, resultando na assungéo de custos financeiros e operacionais pela Devedora,
pelos Avalistas, pelas suas subsidiarias e/ou por suas respectivas controladas, tais como: (i) conversao
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dos imo&veis rurais em urbanos perante o Instituto Nacional de Colonizagcdo e Reforma Agraria (Incra)
e a Prefeitura local; (ii) restricdo as atividades exercidas pelas subsidiarias da Devedora e/ou dos
Avalistas e/ou adequagdo dos projetos nos casos de insergado parcial dos imoéveis em areas
ambientalmente protegidas e nos casos de existéncia de serviddes; ou (iii) submissao das transag¢des
relativas aos imoveis a anuéncia pela Prefeitura local e recolhimento prévios de valores de foro e
laudémio nos casos de aforamento constituido em favor do municipio. Consequentemente, a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderao ser negativamente afetadas em caso de falhas
na execucao das referidas providéncias necessarias a conducgao das atividades das suas subsidiarias,
bem como na previsao e pagamento dos respectivos custos.

Além dos casos acima mencionados, podem ser identificados riscos, contingéncias e passivos
referentes aos terrenos adquiridos pelas subsidiarias da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas que tenham sido objeto de fato gerador em momento anterior a aquisigéo,
inclusive de natureza ambiental (tais como supressdes irregulares de vegetacdo, contaminagao
ambiental e gerenciamento inadequado de residuos soélidos), bem como podem surgir questionamentos
sobre a titularidade dos imdveis e eventuais agdes de desapropriacdo. Tanto auditorias conduzidas
anteriormente as suas aquisicbes, bem como eventuais garantias contratuais ou indenizagbes que
sejam pactuadas, podem nao ser suficientes para identificar, proteger ou compensar as subsidiarias da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas de eventuais passivos e obrigagcbes
que surjam posteriormente a aquisi¢cao dos terrenos, o que pode afetar seus resultados operacionais e
financeiros, bem como a imagem da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

Por fim, ha, ainda, a possibilidade de ocorrer invasdes, parciais ou totais, dos terrenos adquiridos pela
Devedora, Avalistas e/ou suas respectivas controladas ou coligadas, impactando no atraso de
langamentos enquanto durarem as tratativas da situagdo. A Devedora, suas coligadas, os Avalistas e/ou
suas respectivas controladas dessa forma, poderao ter que despender tempo e recursos financeiros em
processos judiciais nos quais se pleiteie a reintegragdo de posse do bem imdvel, gerando custos
adicionais e imprevistos, bem como ocasionando atrasos nos langamentos € no cronograma dos
empreendimentos e, consequentemente, prejudicando o resultado operacional e financeiro da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode
ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas enfrentam riscos relacionados a
perda de membros de sua alta administragdo ou a dificuldade de atrair e reter profissionais
adicionais para integra-la, o que pode resultar em impactos adversos significativos em sua
situagao financeira e desempenho operacional

A capacidade da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas de manter sua posi¢ao
no mercado depende em grande medida das habilidades e experiéncias de sua alta administrago.
Importante notar que nem todos esses profissionais estdo vinculados por contratos de trabalho de longo
prazo ou acordos de nao concorréncia. Portanto, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas ndo podem fornecer garantias quanto a sua capacidade de sucesso na atragéo e retengao
de profissionais qualificados para fazer parte de sua alta administragdo. A perda dos servigos de
qualquer membro da alta administragéo ou a dificuldade em atrair e manter novos talentos para integrar
essa equipe pode resultar em efeitos adversos significativos tanto em sua situagao financeira quanto
em seus resultados operacionais. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente
afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A incapacidade ou falha da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas em
proteger os nomes dos seus empreendimentos imobiliarios podem ter um impacto negativo em
seus resultados operacionais

Os nomes dos empreendimentos imobiliarios, atuais e futuros da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas, sdo essenciais para as atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas. O sucesso da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas dependem, em parte, da capacidade de proteger e preservar tais nomes. Caso a Devedora,
os Avalistas e/ou suas respectivas controladas nao logrem éxito em proteger adequadamente os nomes
dos seus empreendimentos imobiliarios, tal evento podera gerar impactos adversos relevantes nos
negoécios, situagdo financeira, resultados operacionais, fluxo de caixa, liquidez, reputagdo e/ou
negocios futuros da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

51



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

Ocasionalmente terceiros ja podem ter registrado ou adquirido direitos de marcas idénticas ou similares
aos nomes dos empreendimentos imobiliarios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas. Ha também o risco de os concorrentes da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas contestarem ou invalidarem tais nome. Além disso, litigios dispendiosos e
demorados podem ser necessarios para impor e determinar o escopo de seus direitos, e se a Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas ndo obtiverem éxito em defesa, seus negdécios
podem ser impactados.

Nesse sentido, relevante destacar que as medidas necessarias para proteger os direitos da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem desviar a atencdo da administracéo e pode
fazer com que os custos relacionados a protegcao de direitos de propriedade intelectual aumentem
substancialmente.

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser obrigadas a alterar, no todo ou
em parte, alguns dos nomes dos seus empreendimentos imobiliarios que supostamente infrinjam os
direitos de propriedade intelectual de terceiros, e pode ser obrigada a pagar multas expressivas,
royalties ou taxas de licenciamento para o uso de direitos autorais de terceiros que, eventualmente
venham a ser cobrados ou requeridos a titulo indenizatério.

Qualquer discussao acerca do direito de uso e exploragdo dos nomes dos empreendimentos
imobiliarios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podera afetar
adversamente a reputagdo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas,
impactando negativamente em seus resultados. Adicionalmente, tais alteragées poderao requerer a
atencdo da administragdo e/ou acarretar despesas adicionais, inclusive despesas legais, fatores que
podem afetar substancial e negativamente os resultados operacionais e financeiros da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas enfrentam exposi¢cdo a riscos
decorrentes de potenciais falhas nos deveres de diligéncia e lealdade por parte de seus
administradores, o que pode resultar em consequéncias adversas para suas operagoes e
investidores

Esse risco esta intrinsecamente ligado a possibilidade de conduta inadequada por parte de um ou mais
administradores, incluindo situagdes em que tais individuos possam agir em conflito de interesses
contrario a lei ou em desacordo com os valores e padroes éticos estabelecidos pela Devedora, pelos
Avalistas e/ou por suas respectivas controladas. Essas acbes podem causar prejuizos significativos
aos negocios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e afetar negativamente
o fluxo de pagamentos, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Os administradores da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
estao sujeitos a possiveis litigios judiciais ou administrativos, os quais tém o potencial de
afetar adversamente a reputacdo e os negécios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas

Os administradores da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem, em
determinadas circunstancias, se envolver em processos legais ou administrativos, independentemente
de estarem relacionados ou ndo as atividades da propria Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas. Essa situacado pode ter um impacto desfavoravel na reputacéo da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, o que, por sua vez, pode prejudicar a capacidade
de firmar novos contratos e parcerias com clientes potenciais ou atuais parceiros que possam preferir
evitar qualquer associagdo com a marca da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas devido a tais litigios. Além disso, tais processos podem resultar em multas, penalidades e
danos a reputagido da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, levando a um
efeito negativo sobre o valor de mercado de suas agdes e minando a confianga dos investidores.

Nao é possivel garantir que os processos judiciais e administrativos, ou mesmo o inicio de novos processos
judiciais e administrativos contra quaisquer membros de administragcao ou conselho de administragao, néo
imponham limitagdes ou restricbes ao desempenho dos membros da administragdo ou conselho de
administragdo que s&o parte nestes processos. Eventuais limitagdes poderdo ter um efeito adverso ou
reputacdo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de
pagamentos dos CRI pode ser adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

52



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

Eventuais atrasos e deficiéncias nos projetos imobiliarios, ocasionados por fornecedores ou
terceirizados, tém o potencial de prejudicar a reputagdao da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas e sujeita-las a responsabilidades legais

Alguns dos materiais de construgdo da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas
sdo adquiridos de fabricantes ou, quando necessario, por meio de seus representantes. Além disso, a
execugao de servigos de instalagdo e montagem pode ser realizada tanto internamente quanto por
terceiros, se necessario. Portanto, o cumprimento de prazos e a qualidade dos projetos imobiliarios
podem vir a depender de variaveis que estdo além do controle direto da Devedora, dos Avalistas e/ou
das suas respectivas controladas. Isso inclui fatores como a pontualidade e qualidade na entrega de
materiais de construgao para as obras, bem como a expertise técnica dos profissionais e colaboradores
terceirizados envolvidos no processo. Eventuais falhas, atrasos ou imperfeigdes na construcdo de
empreendimentos podem ter repercussées negativas na imagem e nas relagdes com os clientes da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, com o potencial de impactar
adversamente seus negocios e operagdes.

Adicionalmente, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas também estdo obrigadas
a atender as normas técnicas vigentes, conforme dispée o artigo 39 do Cddigo de Defesa do
Consumidor. Devido a isso, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem vir a
ser responsabilizadas apoés o referido prazo limite de cinco anos, caso seja comprovado o nexo causal
entre defeitos estruturais de seus empreendimentos e eventuais danos sofridos, ou caso haja eventuais
demandas provenientes do nao atendimento as normas técnicas, incluindo, mas n&o se limitando, a
chamada Norma de Desempenho da ABNT. Nestas hipdteses, a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas podem incorrer em despesas inesperadas, o que, por sua vez, podera resultar
em um efeito negativo para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas controladas.

A utilizagdo de mao-de-obra terceirizada pode implicar a assung¢ao de contingéncias de natureza trabalhista,
fiscal, ambiental e previdenciaria. A assungao de tais contingéncias € inerente a contratagao de terceiros,
uma vez que pode ser atribuida a Devedora, as suas subsidiarias, aos Avalistas e/ou suas respectivas
controladas, na condigdo de tomadoras de servigos de terceiros, a responsabilidade por obrigagdes
trabalhistas e previdenciarias dos empregados das empresas prestadoras de servigos, quando estas
deixarem de cumprir com suas obrigagdes. Além disso, existe o risco de colaboradores terceirizados virem
a pedir o reconhecimento de vinculo trabalhista que, se reconhecido, pode sujeitar a Devedora, os Avalistas
el/ou suas respectivas controladas ao pagamento de verbas indenizatdrias relacionadas a tal vinculo. A
Devedora, suas SPEs, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas, por sua vez, podem vir a responder
pelas eventuais contingéncias trabalhistas e previdenciarias relativas a empresas prestadoras de servicos,
independentemente de ser assegurado a Devedora, as subsididrias, aos Avalistas e/ou suas respectivas
controladas o direito de acéo de regresso contra as empresas prestadoras de servigos.

A contratacao de terceiros para proceder a qualquer intervengcdo nos empreendimentos e atividades da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, tais como gerenciamento de areas
contaminadas, supressao de vegetacao, construcdes ou disposicao final de residuos, ndo exime sua
responsabilidade por eventuais danos ambientais causados pelo contratado. Caso a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas sejam responsabilizadas por esses eventuais danos, seus
resultados e reputagdo poderdo ser adversamente afetados. Além disso, na esfera civil, os danos
ambientais implicam responsabilidade objetiva e solidaria. Isto significa que a obrigacdo de reparar a
degradacgao causada podera afetar a todos aqueles que, direta ou indiretamente, contribuiram para a
ocorréncia do dano ambiental (incluindo os parceiros e/ou sécios da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas), independentemente da comprovagdo de culpa dos agentes, o que
podera afetar adversamente os resultados, reputagéo e atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das
suas respectivas controladas.

Ainda, pode afetar adversamente a reputagédo e negdcios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas, eventual responsabilizagdo por lesdes corporais ou morte dentro de suas
instalagdes, quanto a funcionarios e terceiros.

A ocorréncia de eventuais contingéncias € de dificil previsao e quantificacéo, e se vierem a se consumar
poderao afetar adversamente a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas, sua situagao
financeira e sua reputagdo. Caso as empresas terceirizadas que prestam servigos a Devedora, aos
Avalistas e/ou as suas respectivas controladas ndo atendam as exigéncias da legislacao trabalhista, a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas poderdo ser consideradas solidaria ou
subsidiariamente responsaveis pelas dividas trabalhistas destas empresas, podendo, assim, ser
autuadas e/ou obrigadas a efetuar o pagamento de obrigagdes e multas impostas pelas autoridades
competentes. Ademais, a Devedora, suas subsidiarias, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
podem ser objeto de fiscalizagdes da Secretaria do Trabalho do Ministério da Economia e do Ministério
Publico do Trabalho e, consequentemente, estdo sujeitas a eventual instauragdo de inquérito civil,
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assinatura de termo de ajustamento de conduta (TAC) e lavratura de auto de infragdo. Todos estes
fatores podem ter um impacto adverso na Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas
controladas e sua reputagdo. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI pode ser adversamente
afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

O mercado imobiliario no Brasil é caracterizado por uma intensa concorréncia, e a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas correm o risco de perder sua posi¢ao

Os principais fatores competitivos no ramo de incorporagdes imobiliarias incluem disponibilidade e
localizagdo de terrenos, precgos, financiamento, projetos, qualidade, reputacdo e parcerias com
incorporadores e proprietarios de grandes areas. Uma série de incorporadores residenciais e
companhias de servigos imobiliarios, sobretudo locais, concorrem com a Devedora, com os Avalistas
e/ou com suas respectivas controladas na aquisicao de terrenos, na tomada de recursos financeiros
para incorporacao e na busca de compradores em potencial.

Na medida em que um ou mais dos concorrentes iniciem uma campanha de marketing ou venda bem-
sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa, as atividades da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, situacao financeira e resultados
operacionais podem vir a ser adversamente afetados se estas ndo forem capazes de responder a tais
pressdes de modo rapido e adequado.

As atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem ser
especificamente afetadas pelos seguintes riscos: (i) a conjuntura econémica do Brasil pode prejudicar
o crescimento do setor imobiliario como um todo, em razdo da desaceleracdo da economia e,
consequente, da redugéo de renda, aumento das taxas de juros, inflagdo e desemprego, flutuacéo da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores; (ii) no caso de uma excessiva elevagdo nas
taxas de juros, as operagdes no Brasil, podem ser afetados negativamente, devido ao impacto
correspondente nos pregos de venda dos projetos e pela eventual diminuicdo da demanda por esses
ativos; (iii) o ciclo de operagéo, desde a aquisigéo do terreno até a conclusao de uma obra, com suas
aprovacgdes finais, é longo, deixando as empresas desse segmento mais expostas as incertezas
econOmicas que podem afetar o apetite do consumidor, custos de construgdo, disponibilidade de mao
de obra e materiais; (iv) o ciclo de aprovagdes de projetos é ainda mais longo em empreendimentos de
urbanizagao de grandes areas para loteamento; (v) a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas podem ser impedidas no futuro, em decorréncia de nova regulamentagéo ou de condi¢des
de mercado, de corrigir monetariamente os seus recebiveis, de acordo com as taxas de inflagéo
vigentes, conforme atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto financeira ou
economicamente inviavel; (vi) o grau de interesse dos compradores por um novo projeto lan¢gado ou o
preco de venda por unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar significativamente
abaixo do esperado, fazendo com que o projeto se torne menos lucrativo e/ou o valor total de todas as
unidades a serem vendidas torne-se significativamente diferente do esperado; (vii) 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 redugdo da confianga em outras
companhias que atuam no setor, por parte dos clientes, incluindo a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas e seu grupo econdmico; (viii) a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas podem ser afetadas pelas condicées do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de Empreendimentos Residenciais Populares nas regides onde atua ou pode atuar
no futuro; (ix) a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas possuem o risco de
compradores terem uma percepg¢éo negativa quanto a seguranga, conveniéncia e atratividade dos seus
empreendimentos e das areas onde estio localizados; (x) as margens de lucro da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem ser afetadas em fungdo de aumento nos custos
operacionais, incluindo investimentos, prémios de seguro, tributos incidentes sobre imdveis ou
atividades imobiliarias, mudancga no regime tributario aplicavel a construcao civil e tarifas publicas; (xi)
a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser afetadas pela escassez ou
aumento no preco de terrenos bem localizados para a realizagdo dos seus empreendimentos nas
regides onde atuam ou possam atuar no futuro; (xii) oportunidades de incorporagéo e loteamento de
grandes areas podem desaparecer ou diminuir significativamente; (xiii) a Devedora, os Avalistas e/ou
suas respectivas controladas podem ser afetadas pela interrupgdo de fornecimento de materiais de
construgao e equipamentos; (xiv) a construgéo, as obras de infraestrutura e a venda das unidades dos
empreendimentos podem nado ser concluidas dentro do cronograma planejado, acarretando um
aumento dos custos de construgédo ou a rescisao dos contratos de venda; e (xv) mudanga na politica
de concessao de crédito poderia afetar a disponibilidade de recurso e a quantidade de financiamentos
concedidos aos compradores de imoveis.
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Ademais, os concorrentes poderao ter acesso a recursos financeiros em melhores condigdes que a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas e, consequentemente, estabelecer uma
estrutura de capital mais adequada as pressdes de mercado, principalmente em periodos de
instabilidade no mercado imobiliario, 0 que podera impactar os negdcios da Devedora, dos Avalistas
e/ou das suas respectivas controladas.

Além disso, programas habitacionais do Governo Federal, podem alterar o cenario competitivo nas
regides em que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas atuam. Tais programas,
por meio da concessado de subsidios e incentivos fornecidos pelo Governo Federal, podem criar
condi¢des favoraveis para a entrada de novos competidores nos mercados de atuagdo da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, afetando adversamente suas atividades, situacao
financeira e resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Variagbes mercadolégicas poderdo prejudicar a capacidade da Devedora, dos Avalistas e/ou
das suas respectivas controladas de vendas das unidades em estoque dos seus
empreendimentos pelos valores previstos, reduzindo suas margens de lucro, o que podera
afetar adversamente o preco dos valores mobiliarios emitidos pela Devedora, pelos Avalistas
e/ou por suas respectivas controladas

O intervalo de tempo entre 0 momento em que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas localizam e negociam um terreno para o momento que efetivamente implanta o
empreendimento, passando pelo processo de aprovagao de projetos junto com o Poder Publico, de
implantagdo efetiva do empreendimento com a fase obras e o momento de seu langamento a
comercializagdo, com a consequente entrega dos lotes aos clientes, pode variar conforme o caso
especifico do empreendimento. E necessario levar em consideragdo varios fatores, tais como o
momento e estratégia de lancamento, inclusive de forma faseada, sua tipologia, tamanho do terreno e
quantidade de unidades, municipio onde se localiza e caracteristicas fisicas do terreno e da
infraestrutura que o serve, dentre outros.

Existe, nesse intervalo, o risco de declinio da demanda por unidades, do aumento dos custos de méo-
de-obra, insumos e matérias-primas, do aumento das taxas de juros, de flutuagdo 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 mesmo nos prazos previstos. As despesas significativas
relativas ao investimento imobiliario, como custos de manutengdo, constru¢do e pagamentos de
dividas, ndo podem ser reduzidas. Consequentemente, o valor de mercado de unidades disponiveis
em estoque, de terrenos ndo empreendidos ou de terrenos a empreender podem flutuar
significativamente devido as altera¢des das condi¢cdes de mercado.

Ainda, os custos de manutengao de unidades em estoque poderdo ser significativos e prejudicar o
desempenho da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas.

Em razdo desses fatores, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem ser
forcadas a vender unidades com prejuizo, com maior prazo de venda ou por pre¢os que gerem margens
de lucro mais baixas do que as originalmente previstas, bem como pode ser obrigada a reduzir
substancialmente o valor contabil de seus ativos imobiliarios em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil. Nesse cenario, os negdcios, resultados, prazos de recebimento e o preco
dos valores mobiliarios emitidos pela Devedora, incluindo os CRI, poderao ser afetados adversamente
por todos estes eventos descritos acima. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A atividade de construcao realizada pela Devedora, pelos Avalistas e por suas respectivas
controladas é uma atividade realizada em ambientes de riscos, pois, dentro de um canteiro de
obras e durante a execucao das obras, os trabalhadores sdo expostos a iniumeros riscos
ocupacionais, que podem gerar aumento de custos e perda de imagem para a Devedora, para
os Avalistas e/ou por suas respectivas controladas

A atividade de construgao realizada pela Devedora, pelos Avalistas e por suas respectivas controladas
€ uma atividade realizada em ambientes de riscos, pois, tanto dentro de um canteiro de obras quanto
no transporte de material e insumos fora do canteiro — como o transporte de maquinario pesado entre
um canteiro de obras e outro, além do descarte e carregamento de insumos nas cagambas fora dos
canteiros de obras - e durante a execucdo da obra nos empreendimentos, os trabalhadores sao
expostos a inuUmeros riscos ocupacionais como, por exemplo, o risco de quedas, afogamento, ser
atingido por objetos em movimentos, risco de choque elétrico, ser prensado entre objetos, riscos
ergondmicos, atropelamento por maquinas pesadas e veiculos de apoio, entre outros.
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Como o setor de construgéo civil € extremamente pulverizado e fragmentado, e dependente de mao de
obra terceirizada ha uma série de prestadores de servigos que podem se desviar daquilo que pensamos
ser adequado no que tange as normas de Saude e Segurancga. Neste sentido, a Devedora, os Avalistas
e/ou suas respectivas controladas estédo sujeitas a riscos associados a contratagcdo de fornecedores
que nao atendam requisitos e pode haver falha ou omissao de informa¢des na homologacao, avaliagéo
ou fiscalizagdo de fornecedores, que podem gerar aumento de custos e perda de imagem para a
Devedora, para os Avalistas e/ou para suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de
pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A atividade de construgao civil gera por sua natureza incomodos a comunidade no entorno das
obras, e se tal risco nao for bem gerido pode acarretar a grande insatisfagdao por falhas na
abordagem e engajamento com as comunidades, podendo acarretar impactos negativos na
imagem da Devedora, das suas coligadas, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas

A atividade da construcao civil gera por sua natureza incbmodos a comunidade no entorno das obras,
e se tal risco nao for bem gerido pode acarretar a grande insatisfagdo por falhas na abordagem e
engajamento com as comunidades, podendo acarretar impactos negativos na imagem da Devedora,
das coligadas, dos Avalistas e/ou suas respectivas controladas. A opiniao da sociedade civil também é
fator a ser considerado nos riscos sociais para a Devedora, suas coligadas, para os Avalistas e/ou para
suas respectivas controladas, uma vez que em audiéncias publicas podem determinar a continuidade,
a restrigdo ou uma proibicdo do desenvolvimento do empreendimento. As leis que regem o setor
imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais restritivas e qualquer
aumento de restricdes pode afetar adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais
da Devedora, das suas coligadas, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. O setor
imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentagéao relativa a aprovagéao das edificagdes, de
zoneamento urbano e de meio-ambiente.

Essas regulamentacoes, expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais,
determinam o uso e ocupacgao de terrenos e podem afetar a viabilidade econdmica das atividades de
incorporacdo imobiliaria e construgdo, por meio de regras de zoneamento urbano mais restritivas,
afetando de forma significativa a obtengédo das licengas exigidas. Adicionalmente, todos os projetos
exigem avaliacdes e aprovagdes de diversas autoridades governamentais, o que pode afetar o prazo
das entregas. Modificagdes em regras de programas de habitagdo ou novas regulamentagdes voltadas
ao tema sociais podem afetar a viabilidade econdbmica para participagdo em programas de
financiamento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, suas coligadas, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas estdo sujeitas a
obrigacdes relativas a garantia de condi¢gées dignas de trabalho e cumprimento dos direitos
humanos de seus empregados, que podem fazer com que a Devedora, suas coligadas os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas incorram em custos adicionais, bem como em
contingéncias significativas referentes a questdes sociais

A Devedora, suas coligadas, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas tém a responsabilidade de
assegurar que seus funcionarios desfrutem de condigbées de trabalho dignas, respeitando seus direitos
humanos, saude e seguranca, além de garantir seu direito & associagéo e participagao em sindicatos,
de acordo com as regulamentagdes locais. Caso o local de trabalho seja considerado perigoso, hostil
ou discriminatorio, isso pode resultar em possiveis contingéncias legais e prejudicar a capacidade da
Devedora, de suas coligadas, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas de atrair talentos,
negociar com entidades sindicais, prevenir acidentes de trabalho e promover a inovacgao.

Na hipétese de a Devedora, suas coligadas, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas ndo tomarem
iniciativas bem estruturadas e integradas ao planejamento de longo prazo para fomentar a diversidade,
equidade e inclusdo, tanto no seu quadro de funcionarios quanto na composi¢ao dos érgéos estatutarios e
da lideranca, podera sofrer questionamentos, inclusive em sede judicial, acerca da auséncia de metas claras
e acgoes efetivas nesse ambito. Nao ha garantia de que a Devedora, suas coligadas, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas conseguirdo realizar o gerenciamento adequado dos riscos sociais apontados e
atendendo a todos os parametros e diretrizes nacionais e internacionais o que, consequentemente, pode
eventualmente prejudicar os resultados operacionais e a reputacdo da Devedora, de suas coligadas, dos
Avalistas e/ou suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor
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Processos produtivos que gerem perdas/residuos excessivos e/ou disposi¢cao inadequada de
residuos podem afetar adversamente o negécio e reputagao da Devedora, dos Avalistas e/ou
suas respectivas controladas

O processo construtivo no Brasil demanda o consumo de muitos materiais que geram diversos tipos de
residuos. Ainda se sejam seguidas as melhores praticas de compliance ambiental, a Devedora, os
Avalistas e/ou suas respectivas controladas estdo sujeitas a falhas de seus colaboradores e/ou de
terceiros no cumprimento do procedimento. Podem gerar aumento do custo, multas e embargos,
impacto negativos no meio ambiente e danos a imagem da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas se elas forem associadas a tais violagoes.

Os residuos que ndo podem ser evitados devem estar em condi¢des de reutilizagdo ou reciclagem. Ao
viabilizar um projeto € necessaria a supressao de vegetagao do terreno que deve ser aprovada pelos
érgaos competentes, que estabelecerd uma compensacdo. E obrigatéria ainda a manutengao de area
permeavel minima, previsao de reservatoério de contengdo de aguas pluviais e a adequagao a quota
ambiental conforme a lei. Em geral esses processos de obtenc¢ao de licengas e alvaras sao longos e
requerem muito controle. Qualquer desvio pode inviabilizar o negdécio ou impactar nos resultados
previstos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de
pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A nao observancia das leis e regulamentos ambientais pode resultar na obrigagao de reparagao
de danos ambientais, na imposicdo de san¢b6es administrativas e penais e/ou em danos
reputacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas

A nao observancia das leis e regulamentos ambientais pode resultar na obrigagao de a Devedora, de
os Avalistas e/ou de as suas respectivas controladas repararem danos ambientais, na imposigédo de
sangbes de natureza penal e administrativa, bem como na obrigagdo de responder por prejuizos
causados a terceiros, incluindo eventuais comunidades localizadas no entorno dessas areas, o que
resultara em aumento de despesas, investimentos inesperados e risco a sua reputagao.

Considerando que a legislagdo ambiental e sua aplicagdo pelas autoridades brasileiras estdo se
tornando mais severas, a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem incorrer em
despesas relevantes de compliance ambiental. Ademais, as demoras ou indeferimentos, por parte dos
orgaos ambientais licenciadores, na emisséo ou renovagao de licengas poderao afetar os resultados
operacionais da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas de forma negativa.

Além disso, as atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, exercidas
diretamente ou por meio de suas controladas, podem causar significativos impactos e danos ao meio
ambiente. A legislagdo federal impde responsabilidade objetiva aquele que direta ou indiretamente
causar degradacao ambiental e, portanto, o dever de reparar ou indenizar os danos causados ao meio
ambiente e a terceiros afetados independe de dolo ou culpa, podendo haver, ainda, responsabilizagao
na esfera criminal, envolvendo penas pecuniarias e restritivas de direitos, e na esfera administrativa,
envolvendo a imposigcao de multas e suspenséo de atividades.

O pagamento de indenizagdes ambientais substanciais ou despesas relevantes incorridas para custear
a recuperagcdo do meio ambiente podera impedir ou levar a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas a retardarem ou redirecionarem planos de investimento em outras areas, o que
podera ter um efeito adverso relevante sobre o fluxo de caixa, a imagem e os investimentos da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos
dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

A Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas podem figurar como responsavel
solidaria pelos danos ambientais causados por seus fornecedores e parceiros comerciais

Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade objetiva e solidaria. Isto significa que
aobrigacdo de reparar a degradagdo causada poderd afetar a todos aqueles que, direta ou
indiretamente, contribuiram para a ocorréncia do dano ambiental (incluindo parceiros e/ou sécios),
independentemente da comprovacédo de culpa dos agentes, o que podera afetar adversamente os
resultados e atividades da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas. Ainda, a
contratagao de terceiros para proceder a qualquer intervengao nos empreendimentos e atividades da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, tais como, gerenciamento de areas
contaminadas, supressao de vegetacdo, construgdes ou disposig¢ao final de residuos, ndo exime a
responsabilidade da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas por eventuais
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danos ambientais causados pela contratada. Caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas
controladas sejam responsabilizadas por esses eventuais danos, seus resultados poderdo ser
adversamente afetados. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Aumento de exigéncias em relagdo as estratégias de mitigacdo e compensacido das
emissoes de Gases do Efeito Estufa (“GEE”), pode dificultar as atividades da Devedora,
dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e, caso a Devedora, os Avalistas e/ou suas
respectivas controladas ndao consigam atender a essas exigéncias, poderao ter sua reputagao e
imagem afetadas

A sociedade, o governo e 6rgaos reguladores internacionais e nacionais estao pressionando cada vez
mais as empresas a mitigarem ou compensarem suas emissdes de GEE e assim contribuirem para a
contengéao do risco relacionados a emergéncia climatica. A incapacidade na reducéo de emissdes de
carbono e o aumento da Precificagdo de carbono para compensagéo, podem gerar aumento do custo
operacional em fungédo dessas exigéncias. Considerando que estamos chegando bem préximo a ano
de 2030 em que o Brasil tera que ter alcangado as suas metas relacionadas a emissées de GEE e
mudangas climaticas e que a Politica Nacional de Mudangas Climatica (“PNMA”) que foi publicada 2009
ainda ndo esta totalmente regulamentada, existe uma grande chance desse assunto evoluir fortemente
nos proximos anos com impactos relevantes nos custos das obras.

A PNMA prevé que o setor da construgao estabelega um Plano Setorial de Mitigagdo das Mudancgas
Climaticas, o que deve acontecer até meados de 2023. Com isso podera haver um impacto na operagao
da Devedora e dos Avalistas para atender ao regulamento. A ndo implementagdo de uma gestao das
emissdes GEE pode ocasionar um atraso nas acbdes de melhoria em relagdo as tecnologias
construtivas utilizadas pela empresa. Com a evolugao da presséo para reducdo de emissdes de GEE,
algumas industrias que sao importantes do setor como a do cimento e do ago ja estdao estudando
composi¢cdes de materiais alternativas mais limpas, o que podera encarecer essa matéria-prima e,
consequentemente, afetar os custos dos negécios da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas
respectivas controladas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado,
causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Condigoes climaticas adversas podem ocasionar danos aos negécios desenvolvidos pelas
sociedades controladas pela Devedora e/ou controladas pelos Avalistas e pelos Avalistas

Eventuais condi¢cbes climaticas adversas e imprevistas podem causar danos aos negdcios e aos
negdécios desenvolvidos pelas sociedades controladas pela Devedora e/ou controladas pelos Avalistas
e pelos Avalistas e, consequentemente, demandar a realizagdo de investimentos adicionais e nao
planejados em relacdo aos empreendimentos desenvolvidos pelas sociedades controladas pela
Devedora e/ou Avalistas e pelos Avalistas, o que pode afetar adversamente seus negdcios e resultados
operacionais e, consequentemente, afetar os resultados da Devedora e dos Avalistas.

Adicionalmente, chuvas ou outras condigbes climaticas adversas podem causar atraso e postergar os
marcos de entrega dos projetos e dos respectivos investimentos, afetando negativamente os resultados
operacionais e financeiros das sociedades controladas pela Devedora e/ou controladas pelos Avalistas
e pelos Avalistas. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando
perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos Ambientais Decorrentes da Atuagido em Areas Sensiveis

As atividades realizadas pelas sociedades controladas pela Devedora e/ou pelos Avalistas e pelos
Avalistas, especialmente aquelas relacionadas a implantagdo e execugdo de obras de infraestrutura,
podem envolver o uso intensivo de maquinas e equipamentos pesados em areas préximas ou inseridas
em zonas ambientalmente sensiveis, como areas verdes e Areas de Preservagdo Permanente (APP).
A entrada indevida de maquinario nessas areas pode ensejar infragdes ambientais, multas, embargos
de obra e a necessidade de execugdo de medidas compensatérias ou de recuperagao ambiental,
com impactos financeiros e operacionais relevantes.

Adicionalmente, ha o risco de vazamento de fluidos lubrificantes, combustiveis e demais substancias
quimicas provenientes de maquinas e equipamentos, o que pode gerar contaminagao do solo e das
aguas superficiais e subterrdneas, sujeitando as sociedades envolvidas a sangdes legais,
responsabilidades civis e a obrigagdo de mitigacdo dos danos causados.
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A utilizagdo de materiais betuminosos (como asfalto ou derivados) em obras também apresenta risco
de escorrimento e carreamento desses materiais para o ambiente, especialmente em situagbes de
chuvas intensas, podendo afetar negativamente a qualidade da agua e o equilibrio ecoldgico da regido.

As condig¢des climaticas adversas, notadamente chuvas intensas, podem ainda intensificar o risco de
assoreamento de coérregos, lagos e demais corpos hidricos adjacentes aos empreendimentos, em
decorréncia do transporte de sedimentos e residuos soélidos provenientes das areas em obras.
O assoreamento pode comprometer a drenagem natural, a fauna aquatica e o equilibrio ambiental local,
resultando em sangbes regulatorias, obrigagdes de reparagdo ambiental e atrasos no cronograma
das obras.

Tais eventos podem gerar impactos negativos relevantes nos resultados operacionais e financeiros das
sociedades controladas pela Devedora e/ou pelos Avalistas e pelos Avalistas, afetando adversamente
os pagamentos dos CRI, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Incéndios ou outros desastres naturais ou de origem humana podem afetar as instalagoes e a
estrutura de custos da Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, o que
pode causar um efeito adverso relevante para a Devedora, para os Avalistas e/ou para suas
respectivas controladas

Incéndios, danos causados por desastres naturais ou de origem humana, danos ambientais e outras
condi¢des imprevistas ou imprevisiveis podem causar danos significativos aos empreendimentos da
Devedora, dos Avalistas e/ou das suas respectivas controladas, danificar ou destruir as suas
instalacbes e propriedades, ocasionar atrasos em seus projetos e causar custos adicionais.
Interrupgdes duradouras no fornecimento de energia elétrica nos empreendimentos da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas podem implicar em aumentos significativos nos custos.

As propriedades que a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas desejam ou
pretendem adquirir podem também ser afetadas por problemas ou condi¢cdes imprevistas de
planejamento, engenharia, ambientais ou geoldgicos, incluindo condi¢gdes ou problemas que surgem
em propriedades de terceiros adjacentes ou nas proximidades de propriedades que a Devedora, 0s
Avalistas e/ou suas respectivas controladas desejam ou pretendem adquirir. A ocorréncia de tais
eventualidades pode causar um efeito adverso relevante para a Devedora, para os Avalistas e/ou para
suas respectivas controladas.

Ainda, a economia de paises nos quais a Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas
possuem operagdes, bem como suas atividades comerciais e resultados operacionais poderdao ser
prejudicados devido a riscos naturais que podem afetar ou interromper as operagdes da Devedora, dos
Avalistas e/ou das suas respectivas controladas e de seus fornecedores, afetar o preco ou a
disponibilidade de determinados insumos ou commodities necessarios para os produtos da Devedora,
dos Avalistas e/ou suas respectivas controladas, bem como outras agbes podem resultar em
complicacbes generalizadas significativas no comércio e na capacidade das empresas, incluindo a
Devedora, os Avalistas e/ou suas respectivas controladas, de operarem ordinariamente. Tais
complicagbes podem resultar em redugao na atividade econdmica e confianga empresarial, tanto no
mercado brasileiro quanto internacionalmente. Nesse caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria
adversamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor / Probabilidade Menor

Riscos de alterag6es nas praticas contabeis

Os Iindices Financeiros estabelecidos no Termo de Emissdo serdo calculados com base nas
demonstragdes financeiras da Devedora, elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil em vigor na Data de Emisséo, sendo que n&o ha qualquer garantia que as praticas contabeis
nao serao alteradas ou que nao podera haver divergéncia em sua interpretacdo. A percepgao de risco
dos investidores podera ser afetada negativamente, uma vez que pode haver divergéncia entre a forma
como os indices Financeiros serdo efetivamente calculados e a forma como os mesmos seriam
calculados caso o calculo fosse feito de acordo com as praticas contabeis modificadas. Nesse caso,
o fluxo de pagamentos dos CRI seria adversamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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5 CRONOGRAMA DA OFERTA

5.1. Cronograma indicativo e tentativo das etapas da oferta, destacando no minimo:

(a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspenséo
ou a sua prorrogagao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas,
a forma como serido anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgagao
a quaisquer anuncios relacionados a oferta

Abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos
a partir do protocolo na CVM do pedido de registro automatico da Oferta:

N° Evento (" Data prevista @

Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta na CVM.
Divulgagéo do Aviso ao Mercado.

1. 30 de outubro de 2025
Disponibilizagao da Lamina da Oferta.
Disponibilizagao do Prospecto Preliminar.
2. Inicio das apresentag¢des para potenciais Investidores (roadshow). 30 de outubro de 2025
3. | Inicio do Periodo de Reserva. 05 de novembro de 2025

Divulgagéo do Primeiro Comunicado ao Mercado.
4. |Divulgagao da 22 versao do Prospecto Preliminar. 24 de novembro de 2025
Abertura do Primeiro Periodo de Desisténcia.

5. Encerramento do Primeiro Periodo de Desisténcia. 28 de novembro de 2025

Divulgag&o do Segundo Comunicado ao Mercado.
6. Divulgagdo da 3? versao deste Prospecto Preliminar. 03 de dezembro de 2025
Abertura do Segundo Periodo de Desisténcia.

7. | Encerramento do Segundo Periodo de Desisténcia. 10 de dezembro de 2025
8. | Encerramento do Periodo de Reserva. 10 de dezembro de 2025
9. |Procedimento de Bookbuilding. 11 de dezembro de 2025
10. | Comunicado ao Mercado do Resultado do Procedimento de Bookbuilding. 11 de dezembro de 2025

Concessao do Registro Automatico da Oferta pela CVM.
11. | Divulgacdo do Anuncio de Inicio. 12 de dezembro de 2025
Disponibilizagédo do Prospecto Definitivo.

Procedimento de Alocagao.
12. L 15 de dezembro de 2025
Liquidagao dos CRI.

Em até 180 dias da divulgacao

13. | Data Maxima para Divulgagéo do Anuncio de Encerramento. do Antincio de Inicio

m Quaisquer comunicados ou anuncios relativos a Oferta serdo disponibilizados na rede mundial de computadores da CVM, da B3, da Securitizadora e do Coordenador
Lider, nos termos previstos no Aviso ao Mercado. O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento, bem como quaisquer outros andncios
referentes a Oferta serdo realizados com destaque e sem restrigdes de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

@ As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estéo sujeitas a alteragdes, prorrogagdes, suspensdes, atrasos e antecipa¢des sem aviso
prévio, a critério da Devedora, da Securitizadora e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e
podera ser analisada 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 alteragdes das circunstancias, suspenséo, prorrogagéo, revogagéo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

Nos termos do artigo 22 da Resolugao CVM 160, na hipétese em que se verifique, enquanto a Oferta
estiver em distribuigdo, qualquer imprecisdo ou mudancga relevante nas informagdes contidas neste
Prospecto Preliminar, notadamente decorrentes de deficiéncia informacional ou de qualquer fato novo
ou anterior ndo considerado neste Prospecto Preliminar, de que se tome conhecimento e que seja
relevante para a decisdo de investimento, a Emissora e o Coordenador Lider suspendera a Oferta
imediatamente até que se proceda: (i) a devida divulgagéo ao publico da modificagdo da Oferta; (ii) a
complementacgéao deste Prospecto Preliminar; (iii) a atualizagdo da lamina da Oferta; e (iv) a atualizagéo
dos demais documentos da Oferta conforme aplicavel.

Nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160, as divulgagdes das informagdes requeridas pela CVM,
devem ser feitas com destaque e sem restricbes de acesso na pagina da rede mundial de
computadores: (i) da Emissora; (ii) do Coordenador Lider; (iii) da B3; e (iv) da CVM. Adicionalmente, a
critério do Coordenador Lider, da Emissora e da Devedora, a divulgacao da Oferta podera ser feita em
quaisquer outros meios que entenderem necessarios para atender os fins da Oferta, observados os
termos da regulamentacgao da CVM, inclusive a Resolugdo CVM 160 (“Meios de Divulgagio”).
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Nos termos do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condigbes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160
ou do registro da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro
suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispée sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribui¢cdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagao
da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta
quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de
suspensao da Oferta ndo 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
suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o
requerimento do respectivo registro caso este ainda néo tenha sido concedido.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE OS
EFEITOS DE EVENTUAL MODIFICAGAO DA OFERTA, VEJA O ITEM 7.3 DA SEGAO “7.
RESTRIGCOES A DIREITO DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

(b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacbes de aceitagdao dos investidores
interessados e de revogacgao da aceitagao, (ii) subscrigdo, integralizagao e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso, (iii) distribuigdo junto ao publico investidor em
geral, (iv) posterior alienagédo dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestacao de garantia, (v) devolugio e reembolso aos investidores, se for
o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral

Plano de Distribuicao

O periodo de distribuicdo da Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela
CVM; e (b) a divulgagédo do anuncio de inicio da Oferta, utilizando os locais e meios de divulgagao
elencados no artigo 13 da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Inicio”);

Encerrado o prazo estipulado para a Oferta ou distribuidas a totalidade dos CRI, o que ocorrer primeiro,
devera ser divulgado o Anuncio de Encerramento; e

Nao serao celebrados contratos de estabilizagao de precos e/ou de garantia de liquidez para os CRI.
Nao havera preferéncia para subscricao dos CRI pelas atuais acionistas da Devedora.

A distribuicdo dos CRI sera realizada de acordo com os procedimentos da B3 e com o Plano de
Distribuigdo descrito no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

O Preco de Integralizacdo sera pago a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo dos
CRI, de acordo com os procedimentos da B3. A subscri¢gdo dos CRI e, consequentemente, das Notas
Comerciais, com agio ou desagio podera ocorrer a exclusivo critério do Coordenador Lider, inclusive,
mediante a verificagdo de uma ou mais das seguintes condi¢des objetivas de mercado incluindo, mas
nao se limitando a: (i) alteragdo da taxa SELIC, (ii) alteragdo das taxas de juros dos titulos do tesouro
nacional, ou (iii) alteragdo na Taxa DI, sendo certo que o prego da Oferta sera unico e, portanto,
eventual agio ou desagio devera ser aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI (e,
consequentemente, a totalidade das Notas Comerciais) integralizados em cada data em que ocorrer a
subscricdo e integralizagao dos CRI (“Data de Integralizagao”), nos termos do artigo 61 da Resolugéo
CVM 160, e observado, ainda, que, neste caso, a Devedora recebera, na respectiva data de
integralizagdo das Notas Comerciais, 0 mesmo valor que receberia caso a integralizagdo ocorresse
pela integralidade do valor nominal unitario das Notas Comerciais.

O Coordenador Lider reserva-se o direito de convidar outras instituicdes autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro, escolhidas a seu exclusivo critério, para participar da colocagao dos CRI.

Nos termos do artigo 4°, inciso Il, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o Coordenador Lider
recomendou formalmente, por meio do Contrato de Distribuigdo, a Emissora e a Devedora, a
contratacao de instituicao integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para desenvolver
atividades de formador de mercado em relagdo aos CRI, sendo que: (i) a contratacdo de formador de
mercado tem por finalidade (a) a realizagdo de operagdes destinadas a fomentar a liquidez dos CRI por
meio da inclusdo de ordens firmes de compra e venda dos CRI nas plataformas administradas na B3;
e (b) proporcionar um prego de referéncia para a negociagao de tais valores mobiliarios; e (ii) o formador
de mercado, se contratado, devera desempenhar suas atividades dentro dos principios éticos e da mais
elevada probidade, tudo de acordo com as regras e instrugdes pertinentes. Contudo, com base em
referida recomendagéao, nao havera contratagcao de formador de mercado no ambito da Oferta.
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Publico-Alvo

O Coordenador Lider acessara exclusivamente Investidores Qualificados. Para fins de esclarecimento,
nos termos do artigo 61, paragrafo 3°, da Resolugdo CVM 160, todas as intengdes de investimentos
enviadas serado levadas em consideragao no procedimento de determinag¢ao da alocagéo dos CRI, uma
vez que o Publico-Alvo é composto exclusivamente por Investidores Qualificados.

Oferta a Mercado

Nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, o Coordenador Lider dara ampla divulgagéo a Oferta
por meio da divulgagédo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”) e da disponibilizagdo do
presente Prospecto, nos meios de divulgagao, com envio simultaneo, pelo Coordenador Lider, de sua
versao eletrénica a CVM e a B3;

Apods a divulgagao do Aviso ao Mercado e a disponibilizagdo deste Prospecto em versao preliminar,
nos termos do artigo 12 da Resolugao CVM 160, poderao ser realizadas apresentagdes para potenciais
investidores (roadshow e/ou one-on-ones), conforme determinado em comum acordo entre o
Coordenador Lider e a Devedora;

Os materiais publicitarios utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apés a sua
utilizagao, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugao CVM 160;

Procedimento de Bookbuilding

Procedimento de Coleta de Intencbes de Investimentos. Sera adotado o procedimento de coleta de
intengdes de investimento, organizado pelo Coordenador Lider, sem lotes minimos ou maximos, para
verificar e definir, em conjunto com a Devedora, o volume final da Emisséao, a taxa final da Remuneragao
dos CRI e, consequentemente, a taxa final da Remuneragdo das Notas Comerciais Escriturais,
observadas a Taxa Piso e a Taxa Teto ("Procedimento de Bookbuilding").

A intengéo de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding sera comunicada a CVM juntamente com o
requerimento de registro da Oferta.

No ambito da coleta de intengdes de investimento, deverao ser observados os seguintes
procedimentos:

a) o Investidor, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, podera enviar sua intengao de
investimento, na forma de reserva, a uma instituigdo participante da Oferta, durante o Periodo
de Reserva, sendo certo que (a) o prazo de recebimento de reservas para subscrigcdo sera
devidamente divulgado na lamina da Oferta ("Lamina") e somente sera admitido apds o inicio da
Oferta a Mercado; e (b) o Prospecto Preliminar devera estar disponivel nos meios de divulgagao
aplicaveis, pelo menos, 5 (cinco) Dias Uteis antes do inicio do Periodo de Reserva;

b) na respectiva intengao de investimento, o Investidor devera indicar, sob pena de cancelamento
da sua intencdo de investimento (a) a quantidade de CRI que deseja subscrever; e (b) sua
condigcao de Pessoa Vinculada, se este for o caso;

c) os Investidores Qualificados também poderdo apresentar intengdes de investimento, na forma
de carta proposta (a ser disponibilizada pelo Coordenador Lider), ao Coordenador Lider, na data
de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding; e

d) no Procedimento de Bookbuilding, o Coordenador Lider consolidara todas as intengbes de
investimento que tiver recebido, inclusive as efetuadas na forma do inciso (iii) acima.

Intencoes de Investimento

A intencao de investimento enviada/formalizada pelo Investidor constitui ato de aceitagao dos termos e
condi¢cdes da Oferta e tem carater irrevogavel, exceto (i) em caso de divergéncia relevante entre as
informagdes constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente
o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisédo de investimento, ou (ii) nas hipdteses de suspensao,
modificagdo e cancelamento da Oferta, a serem previstas no Prospecto, nos termos da Resolugao
CVM 160.

A intencdo de investimento devera: (i) conter as condi¢cbes de integralizacdo e subscricdo dos CRI;
(i) possibilitar a identificagdo da condigao de Investidor como "Pessoa Vinculada"; (iii) incluir declaragao
de que o Investidor obteve exemplar do Prospecto Preliminar e da Lamina; e (iv) nos casos em que
haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir
declaragdo assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta.
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Os Investidores que manifestarem interesse na subscricdo dos CRI por meio do envio/formalizacao da
intengao de investimento e que tiverem suas intengdes alocadas, estardo dispensados da apresentacao
do boletim de subscricdo, sendo certo que a intencdo de investimento preenchida pelo Investidor
passara a ser o documento de aceitagdo de que trata o artigo 9° da Resolugao CVM 160.

As intengdes de investimento enviadas/formalizadas pelos Investidores deverdo ser mantidas pelo
Coordenador Lider a disposigdo da CVM.

O Coordenador Lider recomendara aos Investidores que (i) leiam cuidadosamente os termos e
condi¢cdes estipulados na intengdo de investimento, em especial os procedimentos relativos a
liquidagao da Oferta e as informagdes constantes nos Prospectos e na Lamina, especialmente na se¢ao
"Fatores de Risco", que trata, dentre outros, sobre os riscos aos quais a Oferta estd exposta; e (ii)
entrem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de
enviar/formalizar a sua intencdo de investimento, para verificar os procedimentos adotados pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta para cadastro do Investidor e efetivacdo da reserva,
incluindo, sem limitagdo, prazos estabelecidos para o envio/formalizacdo da referida intencdo e
eventual necessidade de depdsito prévio do investimento pretendido.

Cada Investidor interessado em participar da Oferta devera assumir a obrigagéo de verificar se esta
cumprindo com os requisitos para participar da Oferta (em especial, seu enquadramento como
Investidor Qualificado), para, entdo, apresentar seus pedidos de reserva ou suas intengbes de
investimento.

O Coordenador Lider disponibilizara o modelo aplicavel de intengdo de investimento a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, que devera observar o disposto no Contrato de
Distribuicdo, em especial esta Clausula 6.11 e, se aplicavel, ser assinado por qualquer meio admitido
por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM 160.

No caso de a reserva antecipada efetuada pelo referido Investidor vir a ser efetivamente alocada no
contexto da Oferta, a intengdo de investimento preenchida por referido Investidor passara a ser o
documento de aceitacdo de que trata o artigo 9° da Resolugdo CVM 160, por meio do qual referido
Investidor (i) aceitou participar da Oferta; (ii) aceitou os procedimentos de distribuicdo e de alocacao
dos CRI, incluindo o Procedimento de Bookbuilding para a definicdo da quantidade final dos CRI, e
consequentemente do Valor Total da Oferta; e (iii) aceitou os riscos relacionados a Oferta.

Para fins de recebimento dos pedidos de reserva de subscricao dos CRI, sera considerado, como
"Periodo de Reserva", o periodo indicado no Prospecto Preliminar e no Aviso ao Mercado.

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmisséo das ordens acolhidas a B3, sendo certo que
a colocagado dos CRI sera realizada de acordo com os procedimentos adotados pela B3, bem como
com o Plano de Distribuic&o.

Os Investidores deverdo realizar a integralizacdo dos CRI pelo Preco de Integralizacdo dos CRI,
mediante o pagamento a vista, na primeira Data de Integralizacdo, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES QUE (l) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDIGOES ESTIPULADOS NA INTENGAO DE INVESTIMENTO, EM ESPECIAL OS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES
NESTE PROSPECTO E NA LAMINA DA OFERTA, ESPECIALMENTE NA SEGAO “FATORES DE
RISCO”, QUE TRATA, DENTRE OUTROS, SOBRE OS RISCOS AOS QUAIS A OFERTA ESTA
EXPOSTA,; E (Il) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE ENVIAR/FORMALIZAR A SUA INTENGAO DE INVESTIMENTO, PARA
VERIFICAR OS PROCEDIMENTOS ADOTADOS PELA RESPECTIVA INSTITUIGAO PARTICIPANTE
DA OFERTA PARA CADASTRO DO INVESTIDOR E EFETIVAGAO DA RESERVA, INCLUINDO, SEM
LIMITAGAO, PRAZOS ESTABELECIDOS PARA A ENVIO/FORMALIZAGAO DA REFERIDA
INTENGAO E EVENTUAL NECESSIDADE DE DEPOSITO PREVIO DO INVESTIMENTO PRETENDIDO.

O Coordenador Lider recomendara aos Investidores que (i) leiam cuidadosamente os termos e
condicbes estipulados na intengdo de investimento, em especial os procedimentos relativos a
liquidagao da Oferta e as informacdes constantes no Prospecto € na Lamina da Oferta, especialmente
na secgao “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/formalizar a sua intencdo de investimento, para verificar os procedimentos adotados pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta para cadastro do Investidor e efetivacdo da reserva,
incluindo, sem limitagdo, prazos estabelecidos para a envio/formalizagdo da referida intengédo e
eventual necessidade de depdsito prévio do investimento pretendido.
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Cada Investidor interessado em participar da Oferta devera assumir a obrigagdo de verificar se esta
cumprindo com os requisitos para participar da Oferta (em especial, seu enquadramento como
Investidor Qualificado nos termos da Resolugdo CVM 30), para, entdo, apresentar suas intengdes
de investimento.

Cada Coordenador disponibilizara o modelo aplicavel de intengdo de investimento a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, que devera observar o disposto no Contrato de
Distribuicao, e, se aplicavel, ser assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente,
nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM 160.

Até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de divulgacdo do Antncio de Inicio, serdo
informados ao Investidor, pela Instituicdo Participante da Oferta que recebeu sua intengdo de
investimento, por meio de seu respectivo enderecgo eletrénico, ou, na sua auséncia, por telefone ou
outro meio previamente acordado entre as partes: (i) a quantidade de CRI da(s) respectiva(s) série(s)
alocada ao Investidor; (ii) a primeira Data de Integralizagao dos CRI; e (iii) a taxa final da Remuneragéao
dos CRI da(s) respectiva(s) série(s) definida no Procedimento de Bookbuilding.

Os Investidores deverdo realizar a integralizagdo dos CRI pelo prego de integralizagdo dos CRI,
mediante o pagamento a vista, na primeira Data de Integralizacdo, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis.

Pessoas Vinculadas

Nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, podera ser aceita a participagao de Investidores que
sejam Pessoas Vinculada (conforme abaixo definido).

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de CRI inicialmente
ofertada, a ser observada na data do Procedimento de Bookbuilding, ndo sera permitida a colocagéo
de CRI perante Pessoas Vinculadas (conforme definido na Resolugao CVM 160), devendo as intengdes
de investimento realizadas por tais Investidores que sejam Pessoas Vinculadas serem
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56, observadas exce¢bes do paragrafo 1° da
Resolugao CVM 160 e ressalvadas as intengdes de investimentos dos Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas enviadas no periodo de reserva para Pessoas Vinculadas. Para fins do Contrato de
Distribuicdo, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam: (a) controladores, diretos ou
indiretos, ou administradores da Emissora ou outras pessoas vinculadas a Oferta, incluindo seus
funcionarios, bem como seus cénjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos Coordenadores;
(c) funcionérios, operadores e demais prepostos dos Coordenadores diretamente envolvidos na
estruturacédo da Oferta; (d) agentes autbnomos que prestem servicos aos Coordenadores; (e) demais
profissionais que mantenham, com os Coordenadores, contrato de prestagcédo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelos Coordenadores, pela Emissora, ou por
pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (g) conjuge ou companheiro
e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (h) fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 2° da
Resolugao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugao CVM 35”).

A vedacéo prevista acima, conforme o §1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, n&o se aplica (i) as
instituicbes financeiras contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de recursos
em fundos de investimento para fins da realizagao 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) caso, na auséncia de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a
demanda remanescente seja inferior a quantidade de CRI inicialmente ofertada.

Na hipotese do item (iii) acima, conforme o §3° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, a colocagao de
CRI para Pessoas Vinculadas fica limitada ao necessario para perfazer a quantidade de CRI
inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacéo integral junto a pessoas nao vinculadas dos
CRI por elas demandadas.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI inicialmente

ofertados, a ser observada na taxa de corte da Remuneragédo dos CRI, ndo havera limitacdo para
participagcado de Pessoas Vinculadas na Oferta.
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OS INVESTIDORES DEVEM ESTAR CIENTES DE QUE A PARTICIPAGAO DE INVESTIDORES QUE
SEJAM PESSOAS VINCULADAS NO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING PODERA IMPACTAR
ADVERSAMENTE A FORMAGAO DAS TAXAS FINAIS DA REMUNERAGAO E QUE, CASO SEJA
PERMITIDA A COLOCAGAO PERANTE PESSOAS VINCULADAS, NOS TERMOS ACIMA
PREVISTOS, O INVESTIMENTO NOS CRI POR INVESTIDORES QUE SEJAM PESSOAS
VINCULADAS PODERA REDUZIR A LIQUIDEZ DOS CRI NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMAGOES, FAVOR VERIFICAR O FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO AO FATO DE A
PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS NO PROCEDIMENTO
DE BOOKBUILDING DOS CRI PODER IMPACTAR ADVERSAMENTE A FORMAGAO DA TAXA
FINAL DE REMUNERACAO DOS CRI, E O INVESTIMENTO NOS CRI POR INVESTIDORES
INSTITUCIONAIS QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODER PROMOVER REDUCAO DA
LIQUIDEZ DOS CRI NO MERCADO SECUNDARIO” NA PAGINA 24 DESTE PROSPECTO.

O Coordenador Lider alertara que os Investidores devem estar cientes de que a participacado de
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera impactar
adversamente a formacgdo das taxas finais da Remuneracgdo e que, caso seja permitida a colocagao
perante Pessoas Vinculadas, nos termos acima previstos, o investimento nos CRI por Investidores que
sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez dos CRI no mercado secundario.

A colocagéo dos CRI sera realizada de acordo com os procedimentos adotados pela B3, bem como
com o Plano de Distribuigéo.

Instituicoes Participantes

O Coordenador Lider reserva-se o direito de contratar, por conta e ordem da Devedora, outras
instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, escolhidas a exclusivo
critério do Coordenador Lider, para participar da colocagédo dos CRI (“Institui¢6es Participantes”).

Caso haja a vinculacao de Instituicées Participantes na Oferta, o Coordenador Lider podera solicitar a
Devedora que a parcela do Comissionamento devida as Instituicbes Participantes seja paga
diretamente para a referida Instituicdo Participante, desde que nao haja alteragdo dos custos totais da
Oferta para a Devedora.

Para os fins e efeitos previstos no artigo 15 da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada,
e demais legislagdes aplicaveis, o Coordenador Lider fica investido dos poderes de representagéo dos
Participantes Especiais que aderirem ao Contrato de Distribuicao.

Critério de Colocacao

Caso, na data do Procedimento de Bookbuilding, seja verificado que o total de CRI objeto das inteng¢des
de investimento admitidas pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta excedeu o Valor Total da
Emissdo, havera rateio a ser operacionalizado pelo Coordenador Lider, sendo rateadas entre os
Investidores proporcionalmente ao montante de CRI indicado nas respectivas intengcbes de
investimento, independentemente de quando foram recebidas as intengdes de investimento, sendo
desconsideradas quaisquer fragbes dos CRI, conforme estabelecido neste Contrato. O resultado da
colocagao acima sera informado a cada Investidor, pela respectiva instituicao participante, apos o
término do Procedimento de Bookbuilding, por endereco eletrénico ou telefone indicado na intengéo de
investimento ou por qualquer outro meio previamente acordado entre as partes.

Para fins de esclarecimento, nos termos do artigo 61, paragrafo 3°, da Resolugdo CVM 160, todas as
intengdes de investimentos enviadas serdo levadas em consideragcdo no procedimento de
determinagao da alocagdo dos CRI, uma vez que o Publico-Alvo é composto exclusivamente por
Investidores Qualificados.

Distribuicao Parcial

Os CRI serdo distribuidos no regime de melhores esforgos, e, portanto, sera admitida a distribuicao
parcial, na forma dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160 (“Distribuicao Parcial’), sendo que a
manutencdo da Oferta esta condicionada a subscri¢céo e integralizagdo de, no minimo, 100.000 (cem
mil) CRI, correspondente a R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Montante Minimo”), observado
que uma vez atingido o Montante Minimo, a Devedora e a Emissora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderao decidir por reduzir o Valor Total da Emissao até qualquer montante entre
o Montante Minimo e o Valor Total da Emissao, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a
qualquer momento. Caso seja atingido montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas inferior ao
Valor Total da Emissado, eventual saldo de CRI ndo colocado no ambito da oferta dos CRI sera
cancelado pela Emissora.
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Prazo Maximo de Distribuicdo

A subscrigdo ou aquisicdo dos CRI objeto da distribuicdo deve ser realizada no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagao do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da
Resolugao CVM 160.

Encerramento da Oferta

Apods encerramento do prazo estipulado para a Oferta ou a distribuigdo da totalidade dos CRI, sera
divulgado o resultado da Oferta por meio do anuncio de encerramento da Oferta, nos Meios de
Divulgacgdo (“Anuncio de Encerramento”).

Nao foi e nem sera constituido (i) fundo de amortizagdo para a presente Emisséo e/ou (ii) fundo de
manutencgao de liquidez para os CRI.

Nos termos do artigo 4°, inciso lll, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o Coordenador Lider,

formalmente, por meio deste ato, incentiva a Securitizadora e a Devedora a adotarem sempre padrbes
mais elevados de governanca corporativa.
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6 COMPOSIGAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZAGAO
DA SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S1

6.1 Capital social atual (incluindo identificagao e as respectivas participagdes acionarias dos
acionistas que detenham mais de 5% (cinco por cento) do capital social, por participagao total
e por espécie e classe)

Nao aplicavel, uma vez que a Emissora é registrada na categoria S1, nos termos do artigo 3°, |, da
Resolugao CVM 60.

6.2 Situacao patrimonial da securitizadora (endividamento de curto prazo, longo prazo e
patrimonio liquido) e os impactos da captagdo de recursos da oferta na situagido patrimonial e
nos resultados da securitizadora, caso a emissao nao conte com instituicao do regime fiduciario

Nao aplicavel, tendo em vista que foi constituido, no dmbito da presente Emiss&o, Regime Fiduciario

sobre os CRA e uma vez que a Emissora é registrada na categoria S1, nos termos do artigo 3°, |, da
Resolugao CVM 60.
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7 RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1 Eventuais restrigdes a transferéncia dos CRI

Nos termos do artigo 86, inciso lll, da Resolugdo CVM 160 e do artigo 4°, paragrafo Unico, do Anexo
Normativo | a Resolugdo CVM 60, os CRI poderdo ser negociados em mercados organizados de
valores mobilidrios entre Investidores Qualificados, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

A negociagcado dos CRI com o publico investidor em geral fica vedada, sendo permitida apenas apos
decorridos 6 (seis) meses da data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, caso a
Devedora se transforme em companhia aberta, nos termos do paragrafo unico do artigo 4° do Anexo
Normativo | a Resolugdo CVM n° 60.

7.2 Inadequacgao do Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez com relagéo
aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios no
mercado secundario brasileiro é restrita; e/ou (ii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito
relacionado ao setor imobiliario; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito corporativo da
Devedora e/ou do seu setor de atuagéo; e/ou (iv) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na operagéo, incluindo tributarios e relativos ao Patriménio Separado, ou que ndo tenham
acesso a consultoria especializada.

OS INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO, QUE CONTEM A DESCRIGCAO DE CERTOS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE
MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO EM CRI, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

7.3 Eventual Modificagao, Revogac¢ao, Suspensio ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160, (a) a
modificagdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacéo da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das intengdes de investimento, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada
e de que tem conhecimento das novas condigées; e (c) os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo ser imediatamente comunicados, diretamente, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica
ou qualquer forma de comunicagao passivel de comprovacgao, a respeito da modificagdo efetuada, para
que confirmem, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foram diretamente comunicados
por escrito sobre a modificagdo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-
se, na falta de manifestagao, o interesse do Investidor em n&o revogar sua aceitagao.

Se o Investidor revogar sua aceitacao e este ja tiver efetuado o pagamento do preco de integralizagéo
dos CRI, referido valor sera devolvido sem juros ou corregcdo monetaria, sem reembolso e com dedugéo
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogagao.

Suspensio ou Cancelamento da Oferta

Caso (i) seja verificada divergéncia entre as informacgdes constantes no Prospecto Preliminar e no
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao de
investimento; ou (ii) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, a
suspensao ou o cancelamento deverdo ser divulgados imediatamente através de meios ao menos
iguais aos utilizados para a divulgacédo da Oferta, bem como o Investidor que ja tiver aderido a Oferta
devera ser diretamente comunicado, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer forma
de comunicagdo passivel de comprovagao, 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 intengdo de investimento (a) até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo, no caso do inciso (i) acima; ou (b) até o 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi diretamente comunicado por escrito sobre a suspensao da Oferta, no
caso do item (ii) acima, presumindo-se, na falta da manifestagcéo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolu¢gdo CVM 160; (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160; ou (iii) o Contrato de Distribuigdo
seja resilido, todas as intengdes de investimento serdo canceladas e o Coordenador Lider comunicara
tal evento aos Investidores.

Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do prego de integralizagao dos CRI, referido valor sera
devolvido sem juros ou corregcao monetaria, sem reembolso e com dedugao dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagao do cancelamento ou revogacéo da Oferta.
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8 OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagbes assumidos no
Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condigbes Precedentes,
previstas na Clausula 4.1. do Contrato de Distribuicido e na se¢do “14. Contrato de distribuicdo de
valores mobiliarios” deste Prospecto, conforme pagina 95 deste Prospecto.

8.2 Eventual destinagao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos
e a descrigao destes investidores

Os CRI serao objeto de distribuicdo publica aos Investidores Qualificados.

8.3 Autorizagbes societarias necessarias a emissdo ou distribuicido dos certificados,
identificando os o6rgaos deliberativos responsaveis e as respectivas reunioes em que foi
aprovada a operagao

Aprovacéo Societaria da Emissora

A Oferta dos CRI ndo dependem de aprovacéo societaria especifica da Emissora, nos termos do Artigo
29, Paragrafo Terceiro, do Estatuto Social aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria realizada em
29 de novembro de 2024, cuja ata foi registrada na JUCESP em sessao realizada em 23 de maio de
2025 sob o n° 172.520/25-3

Aprovacdo Societaria da Devedora

A emissdo das Notas Comerciais Escriturais pela Devedora, bem como a celebragdo do Termo de
Emissao, dos Contratos de Garantia e do Contrato de Distribuicdo, foram realizadas com base nas
deliberacbes da assembleia geral extraordinaria da Devedora, conforme realizada em 29 de outubro
de 2025 (“Aprovacéo Societaria da Devedora”).

Aprovacédo Societaria dos Avalistas

A outorga, pela MMF, do Aval (conforme definido abaixo), a assungdo das obrigagdes previstas no
Termo de Emissédo e seus eventuais aditamentos foram aprovadas na reunidao de soécios da MMF,
realizada em 29 de outubro de 2025 (“Aprovacao Societaria da MMF” e, em conjunto com a Aprovagao
Societaria da Devedora, as “Aprovacdes Societarias”).

8.4 Regime de Distribuigao

Os CRI seréo distribuidos sob o regime de Melhores Esforgos com relagao ao Valor Total da Emissao,
com a intermediagdo do Coordenador Lider, observado o procedimento previsto no artigo 49 da
Resolugao CVM 160 e no Contrato de Distribuigao.

8.5 Dinamica do Procedimento de Bookbuilding

O Coordenador Lider organizara procedimento de coleta de intengcdes de investimento, com
recebimento de reservas do Coordenador Lider, nos termos dos artigos 61 e 62 da Resolugdo CVM
160, conforme item (b) da se¢éo 5 deste Prospecto.

8.6 Formador de Mercado

Nos termos do artigo 4°, inciso Il, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o Coordenador Lider
recomendou formalmente, por meio do Contrato de Distribuicdo, a Securitizadora, a Devedora e aos
Avalistas, a contratar a instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para
realizacado da atividade de formador de mercado para os valores mobiliarios da Emissao, sendo certo
que as Partes optaram por seguir sem a contratacdo do formador de mercado. Apesar da
recomendagao do Coordenador Lider, formalizada no Termo de Securitizagdo, a Securitizadora e a
Devedora nao contrataram o formador de mercado para atuar no ambito da Oferta.

8.7 Fundo de Liquidez e Estabilizagao

Nao sera: (i) constituido fundo de sustentagao de liquidez; ou (ii) firmado contrato de estabilizagcéo de
pregos dos CRI no ambito da Oferta.

8.8 Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento

N&o ha requisitos ou exigéncias minimas de investimento além das disposi¢des deste Prospecto, a néo
ser o valor minimo de R$ 1.000,00 (mil reais) representativo de 1 (um) CRI, na Data de Emiss&o.
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9 INFORMAGOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERAGAO

9.1 Possibilidade de os direitos creditorios cedidos serem acrescidos, removidos ou
substituidos, com indicacdo das condigées em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos
que podem ter sobre os fluxos de pagamentos aos titulares dos valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios ndo poderao ser acrescidos, removidos ou substituidos.
9.2 Informacgao e descrigido dos reforgos de créditos e outras garantias existentes

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, nem havera coobrigacao
por parte da Emissora. Os CRI n&o contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual
qualquer bem ou direito integrante de seu patrimbnio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo
sera utilizado para satisfazer as obrigagées decorrentes dos Créditos Imobiliarios e dos CRI.

Nao obstante, os Créditos Imobiliarios contam com o Aval, com a Alienagao Fiduciaria de Iméveis, com
a Alienacao Fiduciaria de Quotas das SPEs e o Fundo de Despesas.

9.3 Informagdo sobre eventual utilizagdo de instrumentos derivativos que possam alterar os
fluxos de pagamento previstos para os titulares dos valores mobiliarios ofertados

Nos termos do artigo 38 da Resolugao CVM 60, os recursos integrantes do Patriménio Separado nao
podem ser utilizados em operagdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos, exceto se tais
operagdes forem realizadas exclusivamente com o objetivo de protegéo patrimonial.

Caso a Emissora utilize instrumentos derivativos exclusivamente para fins de protegdo de carteira do
Patrimbnio Separado, estes deverdo contar com o mesmo Regimes Fiduciario dos Créditos Imobiliarios
que lastreiam os CRI da presente Emisséo.

9.4 Politica de investimento, discriminando inclusive os métodos e critérios utilizados para
sele¢do dos ativos

A politica de investimentos da Emissora compreende a aquisi¢ao de créditos decorrentes de operagdes
imobiliarias, com a constituicdo de patrimdnio segregado em regime fiduciario.

A selegao dos créditos a serem adquiridos baseia-se em analise de crédito especifica, de acordo com
a operagdo envolvida, bem como em relatérios de avaliagdo de rating emitidos por agéncias
especializadas, conforme aplicavel.

A Emissora adquire, essencialmente, ativos em regime fiduciério. Esta politica permite que a Emissora
exerca com o papel de securitizadora de créditos, evitando riscos de exposicao direta de seus negécios.

A selegao dos créditos a serem adquiridos baseia-se em analise de crédito especifica, de acordo com

a operagdo envolvida, bem como em relatérios de avaliagdo de rating emitidos por agéncias
especializadas, conforme aplicavel.
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10 INFORMAGOES SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS

10.1 Caracteristicas Gerais dos Créditos Imobiliarios

Os CRI serao lastreados em todos e quaisquer direitos creditorios, principais e acessorios, devidos pela
Devedora por forgca das Notas Comerciais, nos termos previstos no Termo de Emissao. As Notas
Comerciais possuem as principais caracteristicas:

Quantidade e valor
das Notas Comerciais

Serdo emitidas até 150.000 (cento e cinquenta mil) Notas Comerciais
Escriturais, observada a possibilidade da Distribuicao Parcial.

O valor nominal unitario das Notas Comerciais Escriturais sera de
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario”).

O valor total da Emissdo sera de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais), na Data de Emisséo (conforme definido abaixo) (“Valor
Total da Emiss&o”), observada a possibilidade da Distribuigdo Parcial.

Atualizagao
Monetaria e
Remuneragao das
Notas Comerciais

O Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais Escriturais ndo sera
atualizado monetariamente.

Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
0 caso, das Notas Comerciais Escriturais, incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a variagao acumulada de 100% (cem por cento) das taxas
médias diarias dos DI — Depositos Interfinanceiros de um dia, “over extra- grupo”,
expressas 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 de um spread (sobretaxa) a ser definido no Procedimento de
Bookbuilding, estando a sobretaxa limitada a, no minimo, 2,80% (dois inteiros
e oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis (“Taxa Piso”) e a, no maximo, 3,30% (trés inteiros e trinta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis (“Taxa Teto”), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, das Notas Comerciais
Escriturais, desde a Primeira Data de Integralizacédo ou data de pagamento da
Remuneragdo das Notas Comerciais Escriturais imediatamente anterior
(inclusive), conforme o caso, até o final de cada Periodo de Capitalizagéo
(conforme definido abaixo), exclusive (“Remuneracédo das Notas Comerciais
Escriturais”).

O calculo da Remuneracao das Notas Comerciais Escriturais obedecera a
seguinte férmula:

J = VNe x (FatorJuros — 1)
onde:

J = Valor unitario da Remuneragao das Notas Comerciais Escriturais devidos
ao final de cada Periodo de Capitalizagéo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

Vne = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas
Comerciais Escriturais informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagéo acrescido
de spread calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI X Fator Spread)
onde:

Fator DI = Produtério das Taxas DI desde a data de inicio do Periodo de
Capitalizagao, inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
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n
Fator DI = 1_[(1 + TDI)
k=1

onde:

7]

n = Numero total de Taxas DI, consideradas no calculo do ativo, sendo “n
um numero inteiro;

@9,

k = NUmero de ordem das Taxas DI, variando de 1 (um) até “n”;
TDIk = Taxa DIk, de ordem “k”, expressa ao dia, calculado com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

1

TDI Dl V| _ 4
r(m*) -

onde:

DIk = Taxa DI, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais; e

FatorSpread = Sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, apurada conforme férmula abaixo:

Dp
spread )252

100

Fator Spread = (

onde:

DP = Numero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizagdo ou a
ultima data de pagamento da Remuneracdo das Notas Comerciais
Escriturais e a proxima data de pagamento da Remuneragdo das Notas
Comerciais Escriturais, sendo “DP” um numero inteiro. A titulo de Prémio
sera considerado 2 (dois) Dias Uteis no primeiro pagamento.

Spread = taxa de juros fixa, ndo expressa em percentual, informada com 4
(quatro) casas decimais a ser definida no Procedimento de Bookbuilding, em
qualquer caso, observada a Taxa Piso e a Taxa Teto;

Observagoes:

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

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

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

(d) O fator resultante da expresséo (FatorDI x FatorSpread) é considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

(e) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgado pelo 6rgédo responsavel pelo seu calculo, salvo
quando expressamente indicado de outra forma;

(f) 0 calculo da Remuneragdao das Notas Comerciais Escriturais sera
realizado considerando os critérios estabelecidos no “Caderno de
Férmulas Notas Comerciais Escriturais — CETIP21”, disponivel para
consulta na pagina da B3 na internet (http://www.b3.com.br); e

(g) Para efeito do calculo da Remuneracdo das Notas Comerciais
Escriturais sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 2°
(segundo) dia anterior a data do calculo (exemplo: para calculo da
Remuneragao das Notas Comerciais Escriturais no dia 15, a Taxa DI
considerada para calculo sera a publicada no final do dia 13 pela B3,
pressupondo-se que tanto os dias 13 a 15 sdo Dias Uteis.
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Para (i) o 1° (primeiro) “Periodo de Capitalizagao”, considerar-se-a o intervalo
de tempo que se inicia na Primeira Data de Integralizagido (inclusive) e
termina na 12 (primeira) Data de Pagamento da Remuneragédo das Notas
Comerciais Escriturais (exclusive); e (ii) para os demais “Periodos de
Capitalizacao”, considerar-se-a o intervalo de tempo que se inicia na Data de
Pagamento da Remuneracdo das Notas Comerciais Escriturais
imediatamente anterior (inclusive) e termina na Data de Pagamento da
Remuneragao das Notas Comerciais Escriturais para o periodo em questao
(exclusive), sendo certo que cada Periodo de Capitalizacdo sucede o
anterior, sem solugéo de continuidade, até a Data de Vencimento ou a data
do resgate antecipado das Notas Comerciais Escriturais, conforme o caso.

Exclusivamente no 1° (primeiro) Periodo de Capitalizagdo das Notas
Comerciais Escriturais, devera ser capitalizado ao “Fator de Juros” um
prémio de remuneracao equivalente ao produtério de 2 (dois) Dias Uteis que
antecedem a Data de Integralizacdo dos CRI. O calculo deste prémio
ocorrera de acordo com as regras de apuragao, respectivamente, do “Fator
DI” e do “Fator Spread”, acima descritas.

Pagamento da Remuneracdo das Notas Comerciais. Sem prejuizo do
pagamento em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo Total das
Notas Comerciais Escriturais, resgate antecipado total decorrente de Oferta
de Resgate Antecipado, de Amortizagdo Extraordinaria Facultativa, da
Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria e/ou de vencimento antecipado das
obrigacdes decorrentes das Notas Comerciais Escriturais, nos termos
previstos no Termo de Emissdo, a Remuneragcdo das Notas Comerciais
Escriturais sera paga mensalmente, conforme datas indicadas na tabela
constante do Anexo Il do Termo de Emisséo, até a Data de Vencimento
(sendo cada uma das datas de pagamento da Remuneragdo das Notas
Comerciais Escriturais uma “Data de Pagamento da Remuneracdo das
Notas Comerciais Escriturais”).

Prazo e Data de
Vencimento das
Notas Comerciais

Observado o disposto no Termo de Emissdo, as Notas Comerciais
Escriturais terao prazo de 2.051 (dois mil e cinquenta e um) dias corridos a
contar da Data de Emissado, vencendo-se, portanto, em 11 de julho 2031
(“Data de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses de vencimento antecipado
das obrigagdes decorrentes das Notas Comerciais Escriturais, de resgate
antecipado total decorrente de Oferta de Resgate Antecipado Total
(conforme definido abaixo), do Resgate Antecipado Facultativo Total das
Notas Comerciais Escriturais, nos termos da legislacado e regulamentagéo
aplicaveis e do Termo de Emissao.

Periodos de
amortizagao

Amortizacdo do Principal. Sem prejuizo dos pagamentos decorrentes de
eventual vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Notas
Comerciais Escriturais, de resgate antecipado total decorrente de Oferta
de Resgate Antecipado Total, de Resgate Antecipado Facultativo Total
das Notas Comerciais Escriturais, de Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa e da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria, nos termos
previstos no Termo de Emisséo e na legislagao aplicavel, o saldo do Valor
Nominal Unitario das Notas Comerciais Escriturais sera amortizado em
04 (quatro) parcelas, conforme datas indicadas na tabela constante do
Anexo Il do Termo de Emisséo, até a Data de Vencimento (“Amortizacéo
das Notas Comerciais Escriturais”).

Destinagao de
Recursos

Os recursos liquidos obtidos por meio da Emissdo das Notas Comerciais
Escriturais serdo destinados pela Devedora e/ou por suas sociedades
controladas (“Sociedades”) para o pagamento de despesas e gastos de
natureza imobiliaria relacionados a construgéo, reforma e/ou aquisigao dos
empreendimentos descritos no Anexo V do Termo de Emissdo (“Imoveis
Destinagao de Recursos” e “Destinagdo dos Recursos”, respectivamente),
nos termos e condi¢des previstos nas paginas 12 a 14 deste Prospecto.

Garantias

Para assegurar o fiel, integral e pontual pagamento da totalidade das
Obriga¢des Garantidas serao constituidas as Garantias.
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10.2 Descricdo de forma de cessdo dos direitos creditérios & Emissora, destacando-se as
passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este propésito, e indicagcdo acerca
do carater definitivo, ou ndo da cesséao

Nao ha cessdo dos direitos creditorios a Securitizadora, portanto, ndo ha o que se destacar sobre
contratos firmados com este proposito, e indicagao acerca do carater definitivo, ou ndo, da cesséo.

10.3 Indicagédo dos niveis de contragao dos direitos creditérios, por devedor, em relagao ao valor
total dos créditos que servem de lastro para os calores mobiliarios ofertados

O valor total dos créditos, que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados, é devido, em sua
integralidade, pela Devedora.

10.4 Descrigao dos critérios adotados pelo originador ou cedente para a concessao de crédito

Nao aplicavel, tendo em vista que a operagao ndo possui originador ou cedente. Todavia, a concessao
de crédito a Devedora foi baseada exclusivamente na analise da sua situagado comercial, econémica e
financeira, bem como na analise dos documentos que formalizam o crédito a ser concedido.

10.5 Procedimentos de Cobranca e Pagamento

Regime Fiduciario

Em razao do regime fiduciario a ser instituido pela Emissora, na forma do artigo 24 e seguintes da Lei
n°® 14.430, todos e quaisquer recursos enviados a Emissora, em decorréncia da titularidade das Notas

Comerciais, estarao expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos investidores
dos CRI e nédo estarao sujeitos a qualquer tipo de compensacgao.

Local de pagamento

Os pagamentos relativos as Notas Comerciais deverao ser feitos pela Devedora, em cada uma das
Datas de Pagamento da Remuneragédo das Notas Comerciais, mediante depdsito na conta corrente
12429-0, agéncia 0001, do Opea Sociedade de Crédito Direto S.A. (535), de titularidade da
Securitizadora (“Conta Centralizadora”).

Prorrogacéao de prazos de pagamento

Considerar-se-d0 automaticamente prorrogadas as datas de qualquer obrigagdo relativa as Notas
Comerciais até o primeiro Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigacéo
coincidir com dia que ndo seja Dia Util, observado que nas obrigagdes financeiras ndo sera devido
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

Considera-se “Dia Util” (ou “Dias Uteis”) qualquer dia exceto sabados, domingos ou feriados
declarados nacionais, bem como dias em que n&o haja expediente na B3.

Encargos Moratérios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas as Notas
Comerciais Escriturais, os débitos vencidos e ndo pagos serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento, bem como de multa ndo compensatoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagado judicial ou extrajudicial. Todos os valores
recebidos pela Securitizadora em decorréncia do pagamento de Encargos Moratérios seréo revertidos
em beneficio dos Titulares dos CRI, e deverao ser repassados aos mesmos, devendo, para todos os
fins, ser acrescido ao pagamento da parcela de amortizagdo devida a cada Titular dos CRI. Fica
estabelecido que a Securitizadora nao podera ser responsabilizada por atrasos, falhas e/ou culpa de
terceiros participantes envolvidos no operacional de liquidacdo e pagamento das Notas Comerciais
Escriturais (“Encargos Moratérios”).

10.6 Informacgodes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de
mesma natureza dos direitos creditérios que compordao o patrimdénio 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

Os Créditos Imobiliarios sao representados pelas Notas Comerciais e devidos por um unico devedor,
a Devedora. Nesse contexto, a Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Emissora
especificamente no &mbito da emissao dos CRI e da Oferta. Ndo existem, na data deste Prospecto
Preliminar, informacgdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos
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Imobiliarios que compdem o Patrimbnio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos
imediatamente anteriores a data da Oferta, mesmo tendo sido realizados esforgos razoaveis
para obté-las.

Ainda, para os fins do disposto no item 10.6 do Anexo E da Resolugdo CVM 160, ndo houve
inadimpléncia, perda e/ou pré-pagamento da Devedora em relagdo a créditos de mesma natureza dos
Créditos Imobiliarios que lastreiam a presente Emissao, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido
pela Devedora, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data deste
Prospecto Preliminar.

A Emissora indica que pdde verificar que, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data desta Oferta, aproximadamente, 0,00% (zero por cento) dos certificados de recebiveis
de sua emissdo, 6,25% (seis inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) dos certificados de
recebiveis imobiliarios de sua emissao, com lastro de emissao de outras empresas (lastro corporativo),
aproximadamente, 11,61% (onze inteiros e sessenta e um centésimos por cento) dos certificados de
recebiveis do agronegécio de sua emissdo e, aproximadamente, 0,00% (zero por cento) das
debéntures securitizadas de sua emisséo, foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-
pagamento.

10.7 Se as informagbes requeridas no item 10.6 supra ndao forem de conhecimento da
Securitizadora ou do coordenador lider da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve
ser divulgado, juntamente com declaragdo de que foram feitos esforgcos razoaveis para obté-las.
Ainda assim, devem ser divulgadas as informag6es que a Securitizadora e o coordenador lider
tenham a respeito, ainda que parciais

Nao obstante tenham envidado esforgcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider declarou, nos
termos do item 10.7 do Anexo E da Resolugdo CVM 60, ndo terem conhecimento de informagbes
estatisticas adicionais aquelas indicadas acima, sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de
créditos imobiliarios da mesma natureza aos direitos creditérios decorrentes das Notas Comerciais,
adquiridos pela Emissora para servir de lastro a presente Emissao, ou seja, todo e qualquer titulo de
divida emitido pela Devedora, e ndo haver obtido informagbes adicionais aquelas indicadas nos
paragrafos acima, consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparagéo relativas a
emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras
semelhantes as da presente Emisséo, que lhes permita apurar informagdes com maiores detalhes.

10.8 Informacgao sobre situagdes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacido de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Havera possibilidade de pré-pagamento das Notas Comerciais, nos termos previstos nos subitens do
item 10.9 abaixo.

10.9 Identificagdo de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a
operagao, que possam acarretar a liquidagao ou amortizagao antecipada dos créditos cedidos
a Securitizadora, bem como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos
de pagamento previstos

Resgate Antecipado dos CRI.

A Emissora devera realizar o Resgate Antecipado dos CRI nas seguintes hipéteses: (i) da totalidade
dos CRI, caso seja declarado o vencimento antecipado das Notas Comerciais em decorréncia de um
Evento de Inadimplemento das Notas Comerciais, observados os termos, prazos e condi¢des previstos
no Termo de Emissdo e o disposto abaixo; (ii) caso seja realizado, pela Devedora, o Resgate
Antecipado Facultativo das Notas Comerciais, observados os termos, prazos e condigdes previstos no
Termo de Emissdo e o disposto abaixo; (iii) da totalidade dos CRI, conforme seja realizado pela
Devedora, na hipétese de um Evento Tributario, observados os termos, prazos e condigdes previstos
no Termo de Emisséo e o disposto abaixo; e (iv) conforme seja realizado pela Devedora, na hipétese
de um Resgate Antecipado das Notas Comerciais por Indisponibilidade da Taxa DI, observados os
termos, prazos e condigdes previstos no Termo de Emisséao e o disposto abaixo.

O Resgate Antecipado dos CRI sera realizado independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos
Titulares dos CRI, os quais desde ja autorizam a Emissora e o Agente Fiduciario a realizarem os
procedimentos necessarios a sua respectiva efetivagao, independentemente de qualquer instrugédo ou
autorizagao prévia.
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Resgate Antecipado dos CRI decorrente do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais.

Nos termos do Termo de Emissdo, a Devedora podera realizar, a seu exclusivo critério, a partir do 24°
(vigésimo quarto) més da Data de Emissao das Notas Comerciais, ou seja, a partir de 28 de novembro
de 2027 (inclusive), o resgate antecipado da totalidade das Notas Comerciais (“Resgate Antecipado
Facultativo das Notas Comerciais”). Nessa hipétese, a Emissora devera, de forma obrigatéria,
realizar o resgate antecipado da série dos CRI correspondente, utilizando, para tanto, os recursos
provenientes do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais.

O Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais e, consequentemente, o Resgate Antecipado
dos CRI, estara sujeito ao atendimento das seguintes condicdes:

O Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais estara sujeito ao atendimento das seguintes
condi¢des, conforme aplicaveis:

(i) a Devedora devera comunicar a Securitizadora, com coépia ao Agente Fiduciario dos CRI, por
meio de comunicado individual a ser encaminhado pela Devedora a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI, com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data do Resgate
Antecipado Facultativo das Notas Comerciais;

(ii)  na hipdtese de Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais, o valor a ser pago em relagao
a cada uma das Notas Comerciais objeto do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais
sera equivalente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais,
conforme o caso, acrescido da Remuneracao das Notas Comerciais, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizacdo das Notas Comerciais ou da data de pagamento da
remuneracao das Notas Comerciais imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais (exclusive), dos
encargos moratoérios devidos e ndo pagos até a data do referido resgate e acrescido de prémio de
0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
multiplicado pelo prazo remanescente dos CRI, aplicado sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais , conforme o caso, acrescido da remuneragao das
Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagcao ou a data de
pagamento da remuneracao das Notas Comerciais imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do Resgate Antecipado Facultativo (“Prémio de Resgate Antecipado Facultativo das Notas
Comerciais”), conforme férmula descrita abaixo:

P = VRe*[(1 +i) * (du/252) - 1]
onde:

P = Prémio de Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais, calculado com 8 casas
decimais, sem arredondamento;

VRe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais a serem
resgatadas, acrescido da remuneragdo das Notas Comerciais a serem resgatadas, calculada,
pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagc&o, ou a respectiva data de pagamento
da remuneracéo das Notas Comerciais imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até
a data do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais (exclusive);

du = quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data do Resgate Antecipado Facultativo das
Notas Comerciais (inclusive) e a data de vencimento das Notas Comerciais (exclusive); e

i =0,5000%.

O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais devera ser realizado na
data indicada na comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais,
indicada acima, e sera feito por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou outra
forma de transferéncia eletrénica de recursos financeiros, para a Conta Centralizadora.

N&o sera permitido o resgate antecipado parcial das Notas Comerciais. As Notas Comerciais
resgatadas seréo obrigatoriamente canceladas.

A Emissora devera aplicar a integralidade dos recursos decorrentes do Resgate Antecipado
Facultativo das Notas Comerciais no Resgate Antecipado dos CRI.

Resgate Antecipado dos CRI decorrente da Indisponibilidade da Taxa DI.

No caso de extingao, limitagao e/ou ndo divulgagéo da Taxa DI por mais de 30 (trinta) dias consecutivos
apos a data esperada para sua apuragao e/ou divulgagao, ou, ainda, no caso de sua extingdo ou
impossibilidade de sua aplicagao por imposi¢ao legal ou determinagéo judicial, o Agente Fiduciario dos
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CRI ou a Devedora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que esta tomar
conhecimento de quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleia Especial dos CRI, conforme
procedimento previsto no Termo de Securitizagdo, a qual tera como objeto a deliberagao pelos Titulares
dos CRI em comum acordo com a Devedora, sobre o novo pardmetro de remuneragdo das Notas
Comerciais e, consequentemente, dos CRI, que devera ser aquele que melhor reflita as condigdes do
mercado vigentes a época.

Caso nao haja acordo sobre a taxa substitutiva entre os Titulares dos CRI e a Devedora ou caso nao
seja realizada a Assembleia Especial acima mencionada, a Devedora devera resgatar as Notas
Comerciais e, consequentemente, a Emissora devera resgatar os CRI com seu consequente
cancelamento, (i) no prazo de até 30 (trinta) dias da data de encerramento da referida Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI ou da data em que tal assembleia deveria ter ocorrido ou em prazo
superior que venha a ser definido em comum acordo em referida assembleia; ou (ii) na Data de
Vencimento dos CRI, o que ocorrer primeiro, sendo o resgate realizado sem incidéncia de prémio
(“Resgate Antecipado das Notas Comerciais por Indisponibilidade da Taxa DI”).

Amortizacdo Antecipada dos CRI.

A Emissora devera realizar a amortizagdo antecipada obrigatéria do CRI, observado o limite de 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva
série dos CRI, na hipétese da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais, conforme
abaixo definida.

A Amortizagdo Antecipada dos CRI sera realizada independentemente da anuéncia ou aceite prévio
dos Titulares dos CRI, os quais desde ja autorizam a Emissora e o Agente Fiduciario a realizarem os
procedimentos necessarios a sua respectiva efetivagédo, independentemente de qualquer instrugéo ou
autorizagao prévia.

Amortizacdo Antecipada dos CRI decorrente da Amortizacdo Antecipado Facultativa das Notas
Comerciais.

Nos termos do Termo de Emisséo, a Devedora podera realizar, a seu exclusivo critério, a partir 242
(vigésimo quarto) més contado da Data de Emissdo das Notas Comerciais, ou seja, a partir de 28 de
novembro de 2027 (exclusive), a amortizagdo antecipada facultativa das Notas Comerciais observado
o limite de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal
Unitdrio das Notas Comerciais (“Amortizacdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais”),
observado que, ocorrendo a Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais, a Emissora
devera realizar a Amortizagdo Antecipada dos CRI nos mesmos termos da Amortizagdo Antecipada
Facultativa das Notas Comerciais.

A Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais estara sujeita ao atendimento das
seguintes condig¢des, conforme aplicaveis:

(i) a Devedora deverd comunicar a Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, por
meio de comunicado individual a ser encaminhado pela Devedora a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI, com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data da
Amortizagao Antecipada Facultativa das Notas Comerciais;

(i) nahipdtese de Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais, o valor a ser pago em
relacdo a cada uma das Notas Comerciais objeto da Amortizacdo Antecipada Facultativa das
Notas Comerciais sera equivalente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario
das Notas Comerciais a serem amortizadas, conforme o caso, acrescido da remuneracgao das
Notas Comerciais a serem amortizadas, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizagdo das Notas Comerciais ou da data de pagamento da remuneracdo das Notas
Comerciais imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais (exclusive), dos encargos
moratorios devidos e ndo pagos até a data do referido pagamento e acrescido de prémio de
0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, multiplicado pelo prazo remanescente dos CRI, aplicado sobre o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais a serem amortizadas, conforme o caso,
acrescido da remuneragao das Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde a primeira
Data de Integralizacdo ou a data de pagamento da remuneragdo das Notas Comerciais
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da Amortizagdo Antecipada Facultativa das
Notas Comerciais (“Prémio de Amortizagao Antecipada Facultativa das Notas Comerciais”),
conforme férmula descrita abaixo:

P = VRe*[(1 +i) » (du/252) - 1]
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onde:

P = Prémio de Amortizagao Antecipada Facultativa das Notas Comerciais, calculado com 8 casas
decimais, sem arredondamento;

VRe = parcela do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas
Comerciais a serem amortizadas, acrescido da remuneracdo das Notas Comerciais a serem
amortizadas, calculada, pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdo das Notas
Comerciais, ou a respectiva data de pagamento da remuneragdo das Notas Comerciais
imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data da Amortizacdo Antecipada
Facultativa das Notas Comerciais (exclusive);

du = quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data da Amortizagéo Antecipada Facultativa
das Notas Comerciais (inclusive) e a data de vencimento das Notas Comerciais (exclusive); e

i =0,5000%.

O pagamento da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Notas Comerciais devera ser realizado
na data indicada na comunicagdo da Amortizagdo Antecipada das Notas Comerciais, indicada
no Termo de Securitizagao, e sera feito por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED
ou outra forma de transferéncia eletrénica de recursos financeiros, para a Conta Centralizadora.

A Emissora devera aplicar a integralidade dos recursos decorrentes da Amortizagdo Antecipado
Facultativa das Notas Comerciais na Amortizagdo Antecipada dos CRI.

Aquisicdo Facultativa dos CRI. Sera vedada a aquisi¢do antecipada facultativa dos CRI pela
Emissora.

10.10 Descricdo das principais disposi¢cdes contratuais, ou, conforme o caso, do Termo de
Securitizagao, que disciplinem as fungoes e responsabilidades do Agente Fiduciario e demais
prestadores de servigo, com destaque para:

a) Procedimentos para recebimento e cobranga dos créditos, bem como medidas de
segregacao dos valores recebidos quando da liquidagéo dos direitos creditérios

No ambito da Emissdo e da Oferta, ndo foi contratado prestador de servigos de consultoria
especializada, gestao, custddia e cobranga de créditos inadimplidos. A verificagdo do cumprimento da
destinagdo dos recursos sera realizada pelo Agente Fiduciario enquanto a cobranga do pagamento das
Notas Comerciais sera realizada pela Securitizadora na qualidade de titular das Notas Comerciais,
conforme previsto no Termo de Emissao e no Termo de Securitizagéo.

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

Na forma do artigo 25° da Lei n°® 14.430, e nos termos do Termo de Securitizagdo, a Emissora instituiu,
em carater irrevogavel e irretratavel o Regime Fiduciario dos CRI sobre os Créditos do Patrimonio
Separado dos CRI, com a consequente constituicao do Patriménio Separado dos CRI. Para fins deste
Prospecto, sdo “Créditos do Patrimonio Separado” (i) todos os valores e créditos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios representados pelas CCI; (i) a Conta Centralizadora todos os valores que venham
a ser depositados na Conta Centralizadora, incluindo o Fundo de Despesas, conforme previsto no
Termo de Emissdo e no Termo de Securitizagdo; (iii) as respectivas garantias, bens e/ou direitos

decorrentes dos itens “i” e “ii” acima, conforme aplicavel, que integram o Patriménio Separado dos CRI.

Os Créditos do Patrimbnio Separado permanecerao separados e segregados do patrimdnio comum da
Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI, seja na respectiva Data de Vencimento
ou em virtude de resgate antecipado dos CRI, conforme aplicavel, nos termos previstos no Termo de
Securitizagao.

O Patrimbnio Separado, Unico e indivisivel, sera composto pelos Créditos do Patrimbnio Separado, e
sera destinado especificamente ao pagamento dos CRI, e das demais obrigagbes relativas ao
respectivo Regime Fiduciario, nos termos do artigo 27, inciso Il da Lei n® 14.430.

Na forma do artigo 27, inciso IV da Lei n° 14.430, os Créditos do Patrim6nio Separado estao isentos de
qualquer agao ou execugao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo e garantias
ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6
responderdo, exclusivamente, pelas obriga¢des inerentes aos CRI.
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b) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servigo com relagao a
inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperagao, incluindo meng¢ao quanto a eventual
execucgao de garantias

Em caso de faléncias e recuperagdo da Devedora, a Emissora e o Agente Fiduciario, caso esteja
administrando o Patriménio Separado, deverao considerar e, ainda, em caso de inadimpléncia e perdas
deverdo e/ou poderdo considerar, conforme o caso, neste Ultimo caso mediante deliberagdo em
Assembleia Especial de Titulares de CRI, vencidas as obriga¢des decorrentes das Notas Comerciais.
Em caso de vencimento antecipado, o pagamento de eventuais valores devidos pela Devedora sera
realizado em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao por escrito a ser enviada pela Emissora.

c) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servigo com relagao a
verificagao do lastro dos Créditos Imobiliarios

Os procedimentos relativos a verificagao do lastro dos direitos creditérios estao dispostos no item 3.2.
“b” deste Prospecto.

d) procedimentos de outros prestadores de servigo com relagao a guarda da documentacao
relativa aos Créditos Imobiliarios

A Instituicdo Custodiante foi contratada pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, para realizagao
da custddia da Escritura de Emissédo de CCl. Sendo assim, a Instituicdo Custodiante sera responsavel
pela guarda de 1 (uma) via eletronica da Escritura de Emissédo de CCI. A Instituigdo Custodiante sera
responsavel pela manutengédo em perfeita ordem, custddia e guarda digital da Escritura de Emisséo de
CCl até a Data de Vencimento dos CRI ou até a data de liquidacao total do Patriménio Separado.

A Instituicdo Custodiante contratada no ambito da Emissdo deve contar com regras e procedimentos
adequados, previstos por escrito e passiveis de verificagdo, para assegurar o controle e a adequada
movimentacdo da documentagdo comprobatéria dos Créditos Imobiliarios.

10.11 Informagao sobre taxas de desconto praticadas pela Securitizadora na aquisicdo dos
Créditos Imobiliarios

A Emissora nao possui nenhuma taxa de desconto para a aquisicdo dos Créditos Imobiliarios.

79



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

11 INFORMAGOES SOBRE ORIGINADORES

11.1 Identificagcdo 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 negocio, e, se for o caso, descrita
sua experiéncia prévia em outras operagdes de securitizagdao tendo como objeto o mesmo ativo
objeto da securitizagao

Secéao nao aplicavel, tendo em vista que na estrutura da Oferta e da Emiss&o n&o ha originadores e/ou
cedentes e os Créditos Imobiliarios sdo representados por Notas Comerciais subscritas diretamente
pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessao dos créditos imobiliarios.

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 creditorios
originados de warrants e de contratos mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias
ou servigos para entrega ou prestagcdao futura, bem como em titulos ou certificados
representativos desses contratos, além das informag¢ées previstas no item 11.1, devem ser
apresentadas suas demonstragoes financeiras de elaboradas em conformidade com a Lei das
Sociedades por Agdes, e a regulamentagdo editada pela CVM, auditadas por auditor
independente registrado na CVM, referentes ao ultimo exercicio social. Essas informagoes nao
serao exigiveis quando os direitos creditorios forem originados por instituigées financeiras de
demais instituicoes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil

Secao nao aplicavel, tendo em vista que na estrutura da Oferta e da Emiss&o néo ha originadores e/ou
cedentes e os Créditos Imobiliarios sdo representados por Notas Comerciais subscritas diretamente
pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessao dos créditos imobiliarios.
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12 INFORMAGOES SOBRE A DEVEDORA E OS AVALISTAS

Esta secdo contém apenas um sumario das informagdes da Devedora e dos Avalistas, em razéo do
Aval, obtidas e compiladas a partir de fontes publicas consideradas seguras pela Devedora, pelos
Avalistas e pelo Coordenador Lider, tais como certidées emitidas por autoridades administrativas e
judiciais, oficios de registros publicos, relatérios anuais, website da Devedora, dos Avalistas e da CVM,
jornais, entre outras.

Nos termos dos artigos 43-A e 51 da Resolugdo CVM n° 60, bem como do item 12.3 do Anexo E a
Resolugdo CVM n° 160, é facultado a Emissora apresentar alternativamente as demonstragdes
financeiras do devedor ou do coobrigado que represente mais de 20% da totalidade da emisséao.
Considerando que os Avalistas ndo possuem demonstragdes financeiras auditadas, serdo apresentadas
e utilizadas para fins deste Prospecto exclusivamente as demonstragdes financeiras da Devedora.

12.1 Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditérios

Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI é concentrado em um Unico devedor. As principais
caracteristicas do Devedor estdo indicadas no item 12.5. abaixo.

12.2 Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidagao de mais
de 10% (dez por cento) dos ativos que compéem o patriménio da securitizadora ou do
patrimonio separado, composto pelos direitos creditorios sujeitos ao regime fiduciario que
lastreiam a operagédo; tipo societario e caracteristicas gerais de seu negoécio; natureza da
concentragao dos direitos creditérios cedidos; disposicdoes contratuais relevantes a eles
relativas

Os Créditos Imobiliarios que compdem o lastro dos CRI s&o integralmente devidos pela Séao
Benedito S.A.

Nos termos do item 12.2 no Anexo E da Resolugdo CVM 160, abaixo estdo as principais informagdes
sobre a Devedora:

Denominagao Séao Benedito S.A.

Tipo Societario Sociedade Andnima de Capital Fechado

Objeto social: A Companhia tem por objeto social: (i) A realizacédo
de incorporacao imobiliaria, loteamentos; (ii) A administracao de bens
imoveis, locagédo de imdveis urbanos e rurais proprios; (iii) Compra e
venda de terrenos urbanos e rurais préoprios; e, (iv) Participacdes em
Caracteristicas Gerais do outras entidades como quotista, sécia e/ou acionista.

AR Capital Social: R$ 100.300.000,00 (cem milhdes e trezentos mil
reais), dividido em 100.300.000 (cem milhdes e trezentas mil) agdes
ordinarias nominativas e sem valor nominal.

CNPJ: 37.517.596/0001-01

Natureza da Concentragdo | Os Créditos Imobiliarios s&o oriundos das Notas Comerciais de
dos Direitos Creditorios emissao da Devedora e sao considerados concentrados, pelo fato de
Cedidos serem devidos integralmente pela Devedora.

Para maiores informacgdes sobre disposigdes contratuais relevantes
Disposi¢oes Contratuais relativas aos Créditos Imobiliarios que compdem o lastro dos CRI,
Relevantes a eles relativas | veja a secdo “Informacgdes Sobre os Créditos Imobiliarios”, na pagina
71 deste Prospecto.

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

As demonstracgdes financeiras da Devedora, referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de
dezembro de 2024, 2023 e 2022, foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporagdo imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”), e encontram-se anexas ao presente Prospecto, conforme Anexo XI.
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As demonstragbes financeiras da Devedora supracitadas foram objeto de auditoria por parte dos
auditores independentes da Devedora.

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 integralizagdao se dara com recursos oriundos da emissao 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

Capitalizacao da Devedora e impactos da Captacdo de Recursos

Capitalizacdao da Devedora

A tabela abaixo apresenta a capitalizagao total da Devedora, composta por seus empréstimos e
financiamentos (circulante e n&o circulante) e total do patriménio liquido e indicam (i) na coluna
“Historico”, a posicdo em 31 de dezembro de 2024; e (ii) na coluna “Ajustado pela Oferta”, a posigao
ajustada para refletir os recursos liquidos que a Devedora espera receber com a presente Oferta, ou
seja, o total de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhGes, setecentos e sessenta e seis mil,
novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) considerando o Valor Total da Emisséo
apos a dedugdo das comissbes e despesas estimadas da Oferta, no valor de R$ 7.233.060,55 (sete
milhdes, duzentos e frinta e trés mil e sessenta reais e cinquenta e cinco centavos), conforme previstas
na secao 14.2 “Demonstrativos dos Custos da Oferta”, discriminando na pagina 98 deste Prospecto.

As informagdes abaixo referentes a coluna “Histérico”, foram extraidas das demonstragdes financeiras
consolidadas da Devedora, referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2024,
elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil,
equivalentes as entidades registradas na Comissédo de Valores Mobiliarios (“CVM”), anexas a este
Prospecto, e devem ser lidas em conjunto com as mesmas e com a secdo “Informagdes sobre a
Devedora” constante neste Prospecto.

I Em 31 de dezembro de 2024
Capitalizagao
(Sl siniLaies) Histérico Ajustado pela Oferta @
Empréstimos e financiamentos (circulante) 47.298 47.298
Empréstimos e financiamentos (ndo circulante) 410.582 553.349
Total do patriménio liquido 834.016 834.016
Total da capitalizagio 1.291.896 1.434.663

™ A capitalizagéo total é a soma dos empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante) e do total do patriménio liquido

@ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhdes,
setecentos e sessenta e seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) que a Devedora estima receber na Oferta,
apos a dedugado das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstos no item “14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta”,
na pagina 98 deste Prospecto.

N&o houve alteragéo relevante na capitalizagdo da Devedora desde 31 de dezembro de 2024.

A capitalizagéo total acima nao reflete eventuais captacdes e amortizagdes ocorridas apés 31 de dezembro de 2024.

indices Financeiros da Devedora

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a captagéo (apds a dedugdo das comissdes
e despesas da Oferta, conforme previstas no item “14.2 — Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na
pagina 98 deste Prospecto) ndo terdo qualquer impacto nos indices de lucratividade Por outro lado, os
recursos liquidos que a Devedora estima receber com a captagdo, de forma individualizada,
apresentardo, na data em que a Devedora receber tais recursos, impactos nos seguintes indices
financeiros da Devedora: (i) os indices de liquidez de capital circulante liquido, corrente e seco; (ii) os
indices atividade de giro do ativo total; (iii) os indices de endividamento total do passivo circulante +
total do passivo néo circulante e geral.

As tabelas abaixo apresentam, (i) na coluna “Indice Histérico”, os indices referidos acima calculados
com base nas demonstragdes financeiras consolidadas da Devedora, referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2024, anexas a este Prospecto e, (ii) na coluna “indice Ajustado”, os
mesmos indices ajustados para os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a presente
Oferta, no montante de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhdes, setecentos e sessenta e
seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) ap6s a dedugéo das comissoes
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e despesas estimadas na Oferta, conforme previstas na seg¢ao “714.2 - Demonstrativo dos Custos da
Oferta” na pagina 98 deste Prospecto.

indice de Liquidez

it o (e Em 31 de dezembro de 2024

(Em R$ milhares, exceto indices)

Capital Circulante Liquido " 315.897 458.664

Liquidez Corrente @ 3,10 4,05

Liquidez Seca @ 1,43 2,43
(o)
|: M O capital circulante liquido corresponde ao ativo circulante subtraido do passivo circulante da Devedora.
B @ O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora
4 ® O indice de liquidez seca corresponde ao quociente da divisdo (i) do ativo circulante subtraido dos estoques (circulante), pelo (ii) passivo
g circulante da Devedora.
(o) @ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhGes,
L setecentos e sessenta e seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) que a Devedora estima receber na Oferta,
) apos a dedugdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstos no item “14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta”,

na pagina 98 deste Prospecto.
Indice de Atividade
Ao L. . Em 31 de dezembro de 2024
Indices de Atividade (em milhares de RS,
exceto indices - e ATl -
) indice Histérico indice ajustado

Estoques (circulante) 250.738 250.738

Estoques (ndo circulante) 14.842 14.842

Estoques (circulante e nao circulante) 265.580 265.580

Custo dos iméveis vendidos e servigos prestados 174.975 174.975

Prazo Médio de Estocagem em dias (") 554 554

Receita operacional liquida 335.166 335.166

Total do ativo 1.555.825 1.698.592

Giro do ativo total @ 0,22 0,20

indice Histérico

indice ajustado @

™ O prazo médio de estocagem corresponde ao quociente da divisdo (i) dos estoques (circulante e ndo circulante) pelo (ii) custo dos imdveis

vendidos e servicos prestados; e (i) multiplicado pela quantidade de dias no ultimo exercicio social (365 dias) da Devedora.

@ O giro do ativo total € dado pela diviséo da receita operacional liquida pelo total do ativo da Devedora.

[(©)]

Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhdes,
setecentos e sessenta e seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) que a Devedora estima receber na Oferta,
apos a dedugado das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstos no item “14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta”,

na pagina 98 deste Prospecto.

indice de Endividamento

indices de Endividamento (em milhares de R$, et eDCEAENID DA

2 LUOILTIE) indice Histérico indice ajustado @
Total do passivo circulante 150.486 150.486
Total do passivo ndo circulante 571.323 714.090
Tc_)tal _do Passivo circulante + total do passivo 721.809 864.576
néo circulante
Total do ativo 1.555.825 1.698.592
indice de endividamento geral 0,46 0,51

™ O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisao (i) do resultado da soma do total do passivo circulante e do total do
passivo nao circulante pelo (i) total do ativo da Devedora.
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@ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhdes,
setecentos e sessenta e seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) que a Devedora estima receber na Oferta,
apos a dedugao das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstos no item “14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta”,
na pagina 98 deste Prospecto.

indice de Lucratividade

indices de Lucratividade (em milhares de R$, Em 31 de dezembro de 2024
CAminlED k) indice Histérico indice ajustado ©®
Lucro bruto 160.191 160.191
Receita operacional liquida 335.166 335.166
Margem bruta 47,8% 47,8%
Ss:tfiltt)i?;éinstiziglo imposto de renda e da 100.290 100.290
Receita operacional liquida 335.166 335.166
Margem operacional @ 29,9% 29,9%
Lucro liquido do exercicio 92.677 92.677
Receita operacional liquida 335.166 335.166
Margem liquida ©® 27,7% 27,7%
Lucro liquido do exercicio 92.677 92.677
Total do patrimdnio Liquido 834.016 834.016
Retorno sobre o Patriménio Liquido ¥ 1,1% 1,1%

™ A margem bruta corresponde ao quociente da divisdo do lucro bruto pela receita operacional liquida da Devedora.

@ A margem operacional corresponde ao quociente da divisdo do resultado antes do imposto de renda e da contribuicdo social pela receita
operacional liquida da Devedora.

® A margem liquida é calculada por meio da diviséo do lucro liquido do exercicio pela receita operacional liquida da Devedora.

@ O retorno sobre o patrimoénio liquido é calculado através da divisdo do lucro liquido do exercicio pelo total do patriménio liquido da
Devedora.

® Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de R$ 142.766.939,45 (cento e quarenta e dois milhdes,

setecentos e sessenta e seis mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e cinco centavos) que a Devedora estima receber na Oferta,
apos a dedugao das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstos no item “14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta”,
na pagina 98 deste Prospecto.

Métricas nao contabeis

EBITDA, Margem EBITDA, EBITDA Ajustado e Margem EBITDA Ajustado

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes
de Juros, Impostos, Depreciacbes e Amortizagées) € uma medicdo ndo contabil divulgada pela
Devedora em consonéancia com a Resolugdo CVM n° 156, de 23 de junho de 2022 (“Resolucdo CVM
156”), derivada das demonstragdes financeiras consolidadas da Devedora, e consiste no lucro liquido
do exercicio ajustado pelo resultado financeiro liquido, pelo imposto de renda e contribui¢gdo social
corrente e diferido e pelas despesas de depreciagdes e amortizagdes.

A Margem EBITDA é calculada pelo EBITDA dividido pela receita operacional liquida.

O EBITDA Ajustado é uma medida ndo contabil elaborada pela Devedora e corresponde ao EBITDA
ajustado pelos custos com encargos financeiros.

A Margem EBITDA Ajustado é calculada pelo EBITDA Ajustado dividido pela receita operacional
liquida.

O EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA Ajustado ndo sdo medidas
reconhecidas pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas normas internacionais de relatério
financeiro - International Financial Reporting Standards (“IFRS”), emitidas pelo International Accounting
Standards Board (“IASB”) e ndo devem ser considerados como substituto ou alternativa para o lucro
liquido, nem como indicadores do desempenho operacional ou como substitutos do fluxo de caixa como
indicador de liquidez da Devedora, tampouco como base para distribuicao de dividendos. Nao possuem
um significado padrdo e podem nao ser comparaveis a medidas semelhantes fornecidos por outras
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companhias, cabendo observar que a Devedora utiliza como base para o calculo a Resolugdo CVM
156, que versa sobre essa medida em seu artigo 3°, inciso |, da Resolu¢do CVM 156, a Devedora nao
pode garantir que outras sociedades, inclusive companhias fechadas, adotardo esse significado
padrao. Nesse sentido, caso o significado padrao instituido pela Resolugado CVM 156 nao seja adotado
por outras sociedades, o EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA
Ajustado divulgados pela Devedora podem n&o ser comparaveis ao EBITDA, a Margem EBITDA, ao
EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA Ajustado divulgados por outras sociedades. Além disso,
divulgacoes feitas anteriormente a entrada em vigor da Resolugdo CVM 156 por empresas que nao
foram obrigadas a retifica-las podem nao adotar o significado padronizado instituido pela Resolugéo
CVM 156. A administragdo da Devedora acredita que o EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA
Ajustado e a Margem EBITDA Ajustado sao medidas de performance adicionais as medidas contabeis
e que sdo apropriadas para a compreensdo mais abrangente de sua condigao financeira e de seu
desempenho.

Seguem abaixo a reconciliagao dos valores do EBITDA, da Margem EBITDA, do EBITDA Ajustado e
da Margem EBITDA Ajustado da Devedora, para os exercicios sociais encerrados em 31 de
dezembro de 2024, 2023 e 2022:

Exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
(Em R$ mil, exceto %)
2024 2023 2022
Lucro liquido do exercicio 92.677 58.804 119.224
(+) Resultado financeiro liquido 53.309 36.639 36.832
girf)elrrizgosto de renda e contribuigdo social corrente e 7613 4.196 5.711
(+) Depreciagdo e amortizagdo 1.757 1.459 1.293
EBITDA 155.356 101.098 163.060
(+) Custos com encargos financeiros" 10.458 1.842 -
EBITDA Ajustado 165.814 102.940 163.060
Receita operacional liquida 335.166 187.096 215.311
Margem EBITDA 46,4% 54,0% 75,7%
Margem EBITDA Ajustado 49,5% 55,0% 75,7%

™ O ajuste realizado corresponde a reclassificagdo de encargos financeiros relativos a juros apropriados em operagdes de financiamento
imobilidrio vinculadas aos empreendimentos. Tais valores, originalmente contabilizados como parte do custo dos projetos, foram
adicionados novamente ao calculo da margem EBITDA ajustada, com o objetivo de refletir de forma mais fiel a geragao operacional de
caixa da companhia, desconsiderando os efeitos de despesas financeiras associadas a sua estrutura de capital

Divida Bruta, Divida Liquida e Divida Liquida/Patriménio Liquido

A Divida Bruta corresponde ao somatério dos saldos de empréstimos e financiamentos (circulante e
ndo circulante).

A Divida Liquida corresponde a Divida Bruta deduzida de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes
financeiras (ndo circulante).

A Divida Liquida/Patriménio Liquido corresponde a divisdo da Divida Liquida pelo Patrimdnio Liquido.

A Divida Bruta, a Divida Liquida e a Divida Liquida/Patrimbnio Liquido ndo sdo medidas de liquidez ou
endividamento definidas pelas praticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS. Nao possuem um
significado padrédo e outras companhias podem calcular tais medidas de forma distinta ao calculado
pela Devedora, ndo havendo, desta forma, comparacéao entre as divulgacdes.

A tabela abaixo demonstra a reconciliagdo dos saldos da Divida Bruta, Divida Liquida e Divida
Liquida/Patriménio Liquido nas datas indicadas:

Em 31 de dezembro de
(em R$ milhares, exceto indices)
2024 2023 2022
Empréstimos e financiamentos - circulante 47.298 54.822 68.954
Empréstimos e financiamentos - ndo circulante 410.582 273.734 168.557
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Em 31 de dezembro de
(em R$ milhares, exceto indices)

2024 2023 2022
Divida Bruta 457.880 328.556 237.511
(-) Caixa e equivalentes de caixa (76.345) (19.962) (17.733)
(-) Aplicagdes financeiras - néo circulante (10.103) (2.800) (5.210)
Divida Liquida 371.432 305.794 214.568
(/) Patriménio Liquido 834.016 807.707 765.600
Divida Liquida/Patriménio Liquido 0,45x 0,38x 0,28x

12.5. Informagoes 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
formulario de referéncia, em relagdo aos devedores responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) dos direitos creditérios e que sejam destinatarios dos recursos oriundos da emissiao, ou
aos coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditorios

Item 1.1.- Descrever sumariamente o histérico do Devedor.

A Devedora é uma sociedade anénima de propésito especifico, com sede na Cidade de Cuiaba, Estado
do Mato Grosso, na Rua da Cereja, n.° 522, Sala 2-A, 4° andar, Centro Empresarial RM, Bairro Bosque
da Saude, CEP 78.050-020. A Devedora foi constituida em fevereiro de 1998, contudo o grupo Sao
Benedito, através da Imobiliaria e Construtora Sao Benedito Ltda., foi fundado em junho de 1983.

Com 27 (vinte e sete) anos de atuagéo, a Devedora é uma incorporadora imobilidria com presenga no
estado do Mato Grosso. Seu portfélio abrange ainda projetos horizontais, empreendimentos verticais
comerciais e uma carteira relevante de imoveis proprios destinados a locagao, conferindo a companhia
fontes adicionais de receita recorrente.

A estrutura acionaria é familiar, tendo como principais Heads o CEO Omar Maluf, membro da segunda
geragao, o Sr. Marcos Maluf, Presidente do Conselho de Administragdo, que é o cofundador. O modelo
de governanga combina os valores fundacionais da empresa com uma gestéo profissionalizada, que
preserva a cultura organizacional e assegura a continuidade dos padrdes operacionais.

Item 1.2. - Descrever sumariamente as atividades principais desenvolvidas pelo Devedor e suas
controladas.

O modelo operacional da Companhia € fortemente verticalizado. A empresa internaliza todas as etapas
do ciclo de incorporagdo — desde a prospecgao e aquisicdo de terrenos até o desenvolvimento de
produto, aprovagao de projetos, construgdo, vendas, repasse de financiamento, entrega e todo o pés-
venda, inclusive a manutengéo e garantia.

A empresa ja entregou mais de 1,5 milhdo de m? 1em empreendimentos, sempre com capital préprio ou
estruturas de financiamento bem planejadas, e mais recentemente, com acesso ao mercado de capitais.

Na frente tecnoldgica, a empresa utiliza o ERP UAU (Sénior S.A.) para integragdo dos processos
administrativos, financeiros, de planejamento e execucgéo de obras. Na area comercial, adota o sistema
Facilita, integrado ao UAU, para gerenciamento de vendas. Adicionalmente, vem desenvolvendo
internamente a plataforma SB360, que atualmente ja faz o controle em tempo real da evolugao fisica
das obras, rastreia a execuc¢do de cada unidade habitacional, realiza o processo de vistoria de entrega
de unidades, tudo em conformidade com a ISO 9001.

Item 1.11. - Indicar a aquisi¢cao ou alienagao de qualquer ativo relevante que nao se enquadre
como operagdo normal nos negocios do Devedor.

Nao aplicavel.

Item 1.14 - Indicar alteragoes significativas na forma de condug¢ao dos negécios do Devedor.

Nao aplicavel.

Item 6.1 - Identificar o acionista ou grupo de acionistas controladores, indicando, em relagao a

cada um deles, (a) nome (b) nacionalidade (c) CPF/CNPJ (d) quantidade de agdes detidas, por
classe e espécie (e) percentual detido em relagido a respectiva classe ou espécie (f) percentual

1 https://saobenedito.com.br/quem-somos
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detido em relagao ao total do capital social (g) se participa de acordo de acionistas (h) se o
acionista for pessoa juridica, lista contendo as informagodes referidas nos subitens “a” a “d”
acerca de seus controladores diretos e indiretos, até os controladores que sejam pessoas
naturais, ainda que tais informagoes sejam tratadas como sigilosas por forga de negoécio juridico
ou pela legislagao do pais em que forem constituidos ou domiciliados o sécio ou controlador (i)
se o acionista for residente ou domiciliado no exterior, o nome ou denominagio social e o
numero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do seu mandatario ou representante legal no Pais (j) data da ultima alteragao.

Acionista / Controlador
MMF INVEST LTDA.

CPFICNPJ acionista | Nacionalidade — UF Participa de acordo Acionista Ultima
) de acionistas controlador alteragéo
21.637.306/0001-23 Brasil - MT N&o possui acordo e acionistas Sim 09/05/2025
Qtde. agoes ordinarias Acoes Qtde. agoes Acoes Qtde. total de Total
(unidades) ordinarias % | preferenciais (unidades) preferenciais % acoes (unidades) | agoes %
100.300.000 100% 0 0 100.300.000 100%
I . . Nome do representante legal ou mandatario CPF/CNPJ do representante
Acionista Residente no Exterior L . . P
N de acionista residente no exterior legal ou mandatario
Nao N/A N/A

ltem 7.1 - Descrever as principais caracteristicas dos 6rgaos de administragao e do conselho
fiscal do emissor, identificando:

(a) principais caracteristicas das politicas de indicagdo e preenchimento de cargos, se
houver, e, caso o emissor a divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o
documento pode ser consultado

A estrutura de governanga corporativa em vigor conta com os seguintes 6rgaos: Assembleia Geral,
Conselho de Administragao e Diretoria, o Conselho Fiscal nao foi instituido no ano.

A Devedora possui uma Politica de Indicagdo de membros da Diretoria Estatutaria, aprovada pelo
Conselho de Administracao, conforme requisitos legais e daqueles expressos no Estatuto Social.

A Assembleia Geral reune-se ordinariamente uma vez por ano, e extraordinariamente quando
convocada nos termos da lei ou do Estatuto Social. Além de eleger e destituir os membros do Conselho
de Administragdo, também define os regimentos dos 6rgdos de governanga; delibera, de acordo com
proposta apresentada pela administragao, sobre a destinagao do lucro do exercicio e a distribuigdo de
dividendos; e fixa os honorarios globais dos membros da Administracdo, dentre outros assuntos
previstos no Estatuto Social e Regulamentos.

A Devedora é administrada por: (i) um Conselho de Administragdo composto por, no minimo, 3 (trés)
e, no maximo, 7 (sete) conselheiros, sendo que no minimo 1 (um) membro seja conselheiro
independente, 1 (um) Presidente e 1 (um) Vice-Presidente, residentes no pais, acionistas ou néo,
eleitos em Assembleia Geral da Companhia; e (ii) uma Diretoria composta por, no minimo, 3 (trés) e,
no maximo, 6 (seis) diretores, sendo 01 (um) Diretor Presidente, 01 (um) Diretor Financeiro e 01 (um)
Diretor de Obras, 01 (um) Diretor Juridico, 01 (um) Diretor de Clientes e 01 (um) Patrimonio e Diretor
de Marketing, residentes no pais, acionistas ou nao, eleitos em pelo Conselho de Administrago.

(b) se ha mecanismos de avaliagdo de desempenho, informando, em caso positivo:
(i) a periodicidade das avaliagdes e sua abrangéncia;

Atualmente, a Devedora aplica avaliagdo de desempenho durante o periodo de experiéncia, nos
marcos de 45 (quarenta e cinco) e 90 (noventa) dias apds a admissao. Essa avaliagdo contempla
competéncias técnicas, comportamentais e de adaptagéo a cultura organizacional.

Findo o periodo de experiéncia e havendo efetivagao do colaborador, a Devedora mantém praticas
internas de acompanhamento e feedback continuo entre gestor e empregado.
Adicionalmente, a Devedora se encontra em fase avangada de estruturagdo de um modelo formal de
avaliacdo de desempenho periddico, que sera aplicado anualmente e abrangera todos os niveis
hierarquicos da organizagéo.
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(ii) metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas avaliagoes; e

O processo de avaliagdo € conduzido por meio de instrumento estruturado, que contempla
competéncias organizacionais em alinhamento com a missao, visao e valores da companhia. O modelo
em desenvolvimento prevé:

. Definicdo conjunta de metas entre empregado e gestor, estimulando engajamento e
corresponsabilidade;

. Utilizacdo de escala de desempenho de 1 (um) a 4 (quatro) pontos, permitindo mensuragéo
objetiva do nivel de atendimento as expectativas organizacionais;

. Feedback formal e registrado, possibilitando reconhecimento de pontos fortes e identificagcao de
oportunidades de desenvolvimento;

. Elaboragdo de Plano de Desenvolvimento Individual (PDI), com compromissos, prazos e
acompanhamento estruturado.

(iii) se foram contratados servigos de consultoria ou assessoria externos.

Para apoiar a estruturagcdo, implementagdo e consolidagdo do modelo formal de avaliagdo de
desempenho, a Devedora contratou consultoria externa especializada, conduzida pela psicologa Vera
Diana de Souza Ribeiro, CRP 18/00599.

(c) regras de identificagdo e administragao de conflitos de interesses:

Nos termos do Cédigo de Etica e Conduta da S&o Benedito, o conflito de interesses ocorre quando
qualquer pessoa que atue em nome da companhia privilegie interesses proprios em detrimento dos
interesses da empresa. Todas as atividades profissionais devem ser pautadas no que for melhor para
a companhia, sendo que a ocultacdo de conflitos e a obtencdo de vantagens indevidas configuram
violagado as normas internas, sujeita a aplicagao de medidas disciplinares.

(d) por érgao:

(i) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de género;

Em 29 de outubro de 2025

Feminino Masculino Nao binario Outros Prefere nao responder

Conselho de Administragéo - 3 - - -
Diretoria - 6 - - -
Total - 9 - - -

(ii) ndamero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de cor ou raga; e

Em 29 de outubro de 2025

Amarelo | Branco | Preto | Pardo | Indigena | Outros | Prefere nao responder

Conselho de Administragéo - 3 - - - - -
Diretoria - 5 - 1 - - -
Total - 8 - 1 - - -

(ili) ndamero total de pessoas com deficiéncia, caracterizada nos termos da legislagdo
aplicavel.

Nao aplicavel.

(e) se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relagao a diversidade de
género, cor ou raga ou outros atributos entre os membros de seus 6rgaos de
administracao e de seu conselho fiscal

Nao aplicavel.

(f) papel dos 6rgaos de administragdo na avaliagao, gerenciamento e supervisao dos riscos
e oportunidades relacionados ao clima

Nao aplicavel.
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ltem 8.2 - Em relagdao a remuneragao reconhecida no resultado dos 3 ultimos exercicios sociais
e a prevista para o exercicio social corrente do conselho de administragdo, da diretoria
estatutaria e do conselho fiscal, elaborar tabela com o seguinte contetudo: (a) é6rgéao; (b) nimero
total de membros; (c) nimero de membros remunerados; (d) remuneragao segregada em (i)
remuneracgao fixa anual, segregada em: salario ou pré-labore; beneficios diretos e indiretos;
remuneragao por participagdo em comités; outros; (ii) remuneracido variavel, segregada em:
bonus; participacao nos resultados; remuneragao por participagdo em reunidoes; comissoes;
outros; (iii) beneficios pos-emprego; (iv) beneficios motivados pela cessagao do exercicio do
cargo; (v) remuneragido baseada em agdes, incluindo opg¢des; (e) valor, por érgido, da
remuneragdo do conselho de administragao, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal; (f) total
da remuneracgao do conselho de administragao, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal.

Remuneragao total do Exercicio Social encerrado em 31/12/2022- Valores Anuais (milhares de reais)

(o)
E Conselho de Administracao | Diretoria Estatutaria | Conselho Fiscal | Total
% N° total de membros 0 5 0 5
@ N° de membros remunerados 0 0 0 0
(e}
l(% Remuneragao fixa anual
Salario ou proé-labore 0,00 0,00 0,00 0,00
Beneficios diretos e indiretos 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras remuneragoes fixas 0,00 0,00 0,00 0,00

Remuneragéo variavel

Boénus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagao de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
\I';):risaf;\:ié:iio de outras remuneragdes 0,00 0,00 0.00 0,00
Po6s-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessagéao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes, incluindo opgdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Observagao 0,00 0,00 0,00 0,00
Total da remuneragéo 0,00 0,00 0,00 0,00

Remuneragao total do Exercicio Social encerrado em 31/12/2023- Valores Anuais (milhares de reais)

Conselho de Administracao | Diretoria Estatutaria | Conselho Fiscal | Total

N° total de membros 0 5 0 5

N° de membros remunerados 0 0 0 0

Remuneragao fixa anual

Salario ou pré-labore 0,00 0,00 0,00 0,00

Beneficios diretos e indiretos 0,00 0,00 0,00 0,00
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Remuneragao total do Exercicio Social encerrado em 31/12/2023- Valores Anuais (milhares de reais)

Conselho de Administracao | Diretoria Estatutaria | Conselho Fiscal | Total
Participagdo em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras remuneragoes fixas 0,00 0,00 0,00 0,00
Remuneragao variavel
Bonus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagao de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
\El):ris;:\;ié;io de outras remuneragoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Pés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessagéao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em acbes, incluindo opgdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Observagao 0,00 0,00 0,00 0,00
Total da remuneragao 0,00 0,00 0,00 0,00
Remuneragao total do Exercicio Social encerrado em 31/12/2024- Valores Anuais (milhares de reais)

Conselho de Administragao | Diretoria Estatutaria | Conselho Fiscal | Total
N° total de membros 0 5 0 5
N° de membros remunerados 0 0 0 0
Remuneragao fixa anual
Salario ou pré-labore 0,00 0,00 0,00 0,00
Beneficios diretos e indiretos 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras remuneragdes fixas 0,00 0,00 0,00 0,00
Remuneracgao variavel
Bonus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagao de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
\I?aeris;:\:ié;iéslo de outras remuneragdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Pés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessagéao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
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Remuneracgao total do Exercicio Social encerrado em 31/12/2024- Valores Anuais (milhares de reais)

Conselho de Administracao | Diretoria Estatutaria | Conselho Fiscal | Total

Baseada em agdes, incluindo opgdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Observagao 0,00 0,00 0,00 0,00
Total da remuneragéo 0,00 0,00 0,00 0,00

ltem 12.1 - Elaborar tabela contendo as seguintes informag¢des sobre o capital social: (a) capital
emitido, separado por classe e espécie; (b) capital subscrito, separado por classe e espécie; (c)
capital integralizado, separado por classe e espécie; (d) prazo para integralizagao do capital
ainda nao integralizado, separado por classe e espécie; (e) capital autorizado, informando o
limite remanescente para novas emissoes, em quantidade de agdes ou valor do capital; (f) titulos
conversiveis em agdes e condigdes para conversao.

Data da \{alor el . Quantidade de Quantidade de Quantidade total
o capital (Reais) Prazo de i L.
autorizagao ou . . s quotas ordinarias | quotas preferenciais de quotas
= (em milhares integralizagao o : 5
aprovagao . (Unidades) (Unidades) (Unidades)
de reais)
Tipo de capital Capital Emitido
16/08/2022 100.300 | - | 100.300.000 | 0 | 100.300.000
Tipo de capital Capital Subscrito
16/08/2022 100.300 | - | 100.300.000 | 0 | 100.300.000
Tipo de capital Capital Integralizado
16/08/2022 100.300 | - | 100.300.000 | 0 | 100.300.000
Tipo de capital Capital Autorizado
10/03/2025 - | - | 200.300 | - | 200.300

Item 12.3 - Descrever outros valores mobiliarios emitidos no Brasil que ndo sejam agoes e que
nado tenham vencido ou sido resgatados, indicando (a) identificagdo do valor mobiliario; (b)
quantidade; (c) valor nominal global (d) data de emissao; (e) saldo devedor em aberto na data
de encerramento do ultimo exercicio social; (f) restricdes a circulagao; (g) conversibilidade em
acoes ou conferéncia de direito de subscrever ou comprar agées do emissor, informando: (i)
condicoes e (ii) efeitos sobre o capital social; (h) possibilidade de resgate, indicando: (i)
hipéteses de resgate e (ii) formula de calculo do valor de resgate; (i) quando os valores
mobiliarios forem de divida, indicar, quando aplicavel: (i) vencimento, inclusive as condi¢coes de
vencimento antecipado; (ii) juros; (iii) garantia e, se real, descricio do bem objeto; (iv) na
auséncia de garantia, se o crédito é quirografario ou subordinado; (v) eventuais restricoes
impostas ao emissor em relagao: a distribuicao de dividendos, a alienagao de determinados
ativos, a contratagao de novas dividas, a emissao de novos valores mobiliarios, a realizagao de
operagoes societarias envolvendo o emissor, seus controladores ou controladas; e (vi) o agente
fiduciario, indicando os principais termos do contrato; (j) condi¢gées para alteragao dos direitos
assegurados por tais valores mobiliarios; e (k) outras caracteristicas relevantes.

A Devedora participou da emissao dos seguintes valores mobiliarios emitidos no Brasil:

- Data de . Valpr = Data de
Valor Mobiliario Emiss Quantidade | Nominal Valor Total Remuneragao .
missiao - Vencimento
Unitario
Certificados de recebiveis
imobiliarios da 2242 série,
da 4° emissao, da Virgo 3/12/2021 63.750 1,000.00 | 63,750,000.00 | IPCA +6,00% a.a. 3/1/2036
Companhia de
Securitizagado
Certificados de recebiveis
imobiliarios da 2252 série,
da 4° emissao, da Virgo 3/12/2021 63.490 1,000.00 | 63,490,000.00 DI +4,00% a.a. 3/1/2036
Companhia de
Securitizagdo
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Valor Mobiliario

Data de
Emissao

Quantidade

Valor
Nominal
Unitario

Valor Total

Remuneragao

Data de
Vencimento

Certificados de recebiveis
imobiliarios da 152
emissdo, em série Unica,
da Bari Securitizadora
S.A.

12/1/2022

87.500

1,000.00

87,500,000.00

DI +2,80% a.a.

1/1/2030

Certificados de recebiveis
imobiliarios da 292
emissao, em série Unica,
da Bari Securitizadora
S.A.

3/15/2024

105.000

1,000.00

105,000,000.00

DI + 3,00% a.a.

3/14/2031

12 emisséo de notas
comerciais escriturais,
com garantia real e com
garantia fidejusséria, em
série unica, para
colocagéo privada da Sao
Benedito S.A.

12/8/2023

12.000

1,000.00

12,000,000.00

DI +2,80% a.a.

12/7/2026
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13 RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Descricdo dos relacionamentos relevantes existentes entre o Coordenador Lider e
sociedades do seu grupo econdmico e cada um dos prestadores de servigos essenciais,
contemplando: a) vinculos societarios existentes; b) descri¢ao individual de transagdes 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

Relacionamento entre a Emissora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Emissora possuem relacionamento decorrente (i)
da presente Oferta, (ii) da estruturacao, distribuicdo, compra e venda de certificados de recebiveis, nas
quais a Emissora atuou como contraparte do Coordenador Lider, e (iii) da prestagdo de servigos da
mesma natureza em outras emissdes da Emissora.

O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo, no futuro, serem
contratados pela Emissora para a realizacdo de operagdes 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 operagdes financeiras
necessarias a condugao de suas atividades.

A Emissora e o Coordenador Lider declaram que nao ha qualquer conflito de interesses referente a
atuacao do Coordenador Lider como instituigdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além
das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econdmico e a Emissora

Relacionamento entre a Devedora e/ou os Avalistas e o Coordenador Lider

A devedora contratou uma linha de conta garantida com o Banco ABC Brasil S.A. em 25/10/2023, no
valor de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) com vencimento em 14/04/2026. No dia 27/10/2025
possui um saldo devedor de R$ 395.755,31 (trezentos e noventa e cinco mil e setecentos e cinquenta
e cinco reais e trinta e um centavos).

. A devedora contratou uma linha de capital de giro com o Banco ABC Brasil S.A. em 01/08/2025,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), com vencimento em 27/07/2026. No dia
27/10/2025 possui saldo devedor de R$ 3.374.211,17 (trés milhGes e trezentos e setenta e quatro
mil e duzentos e onze reais e dezessete centavos).

. A devedora contratou uma linha de capital de giro com o Banco ABC Brasil S.A. em 02/04/2025,
no valor de R$ 7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais), com vencimento em
03/04/2028. No dia 27/10/2025 possui saldo devedor de R$ 7.583.081,91 (sete milhGes e
quinhentos e oitenta e trés mil e oitenta e um reais e noventa e um centavos).

. A devedora contratou um Swap para o capital de giro com o Banco ABC Brasil S.A. em
01/04/2025, no valor de R$ 7.500.000,00 (sete milhées e quinhentos mil reais), com vencimento
em 03/04/2028.

. A devedora contratou Notas Comerciais Privadas com o Banco ABC Brasil S.A. em 08/12/2023
no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), com vencimento 08/12/2026. No dia
27/10/2025 possui saldo devedor de R$ 6.051.958,84 (seis milhdes e cinquenta e um mil e
novecentos e cinquenta e oito reais e oitenta e quatro centavos).

A Devedora e o Coordenador Lider declaram que nao ha qualquer conflito de interesses referente
a atuacao do Coordenador Lider como instituicao intermediaria lider da Oferta e, ainda, declaram
que, além das informagoes prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante
entre o Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econdmico e a Devedora.

Relacionamento entre a Vortx DTVM e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, ndo existe
relacionamento relevante entre a Vértx DTVM e as sociedades de seu grupo econdmico com o
Coordenador Lider e as sociedades do seu conglomerado econdmico.

A Vortx DTVM presta servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico do
Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto da Vértx DTVM, quanto de outras sociedades
para a prestacdo de servicos de agente fiduciario e instituicdo custodiante nas emissbes de valores
mobiliarios em que atua.
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Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, ndo ha, entre a Vértx DTVM e as
sociedades de seu grupo econdmico, e o Coordenador Lider e as sociedades do seu conglomerado
econdmico (i) vinculos societarios; e/ou (ii) 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.

O Coordenador Lider e a Vortx DTVM declaram que nao ha qualquer conflito de interesses referente a
atuacdo do Coordenador Lider como instituigdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além
das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econémico e a Vortx DTVM.

94



1

£
(o]
w
4
W
m
o
<
»

14 CONTRATO DE DISTRIBUIGAO DE VALORES MOBILIARIOS

14.1 Condigdes do Contrato de Distribuicdo

O regime de distribui¢cdo e o plano de distribuigdo dos CRI estdo aqui previstos nos itens 8.4 e 8.5 deste
Prospecto.

O Contrato de Distribuigdo disciplina a forma de colocagédo dos CRI, bem como a relagéo existente
entre o Coordenador Lider, a Devedora, os Avalistas e a Securitizadora.

Os Investidores poderao ter acesso a copia do Contrato de Distribuicdo na sede da Emissora, da
Devedora e do Coordenador Lider, nos enderecos informados na seg¢ao “16. Identificacdo das Partes

Envolvidas” deste Prospecto.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos
da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever
de diligéncia do Coordenador Lider, as partes signatarias do Contrato de Distribuicdo acordaram um
conjunto de condigdes precedentes abaixo descritas, consideradas suspensivas nos termos do artigo
125 do Cddigo Civil (“Condigdes Precedentes”), cujo ndo implemento de forma satisfatéria pode
configurar alteragado substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando
da estruturacao da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, sendo elas:

(i) Preparagao, aprovagao e conclusao de toda a documentagao legal necessaria a Emissao e
a constituicdo das Garantias, em forma e substancia consideradas satisfatérias ao
Coordenador Lider, ao assessor legal da Emisséo e, no que for aplicavel, a B3, bem como
que a Devedora tenha disponibilizado todas as informagdes a ela solicitadas e necessarias
para atender as normas aplicaveis a Emissao;

(ii) Efetiva e regular constituicdo das Garantias de forma satisfatéria, a exclusivo critério do
Coordenador Lider;

(iii) Devido enquadramento do(s) lastro(s) do CRI como Créditos Imobilidrios, de acordo com o
critério do Coordenador Lider e do assessor legal da Emissdo, e observada a
regulamentacao, legislagao e jurisprudéncia em vigor;

(iv) Regular constituicdo da garantia de alienagao fiduciaria dos iméveis em favor da Emissora,
incluindo, sem limitacao, o registro da referida Garantia junto ao cartério de registro de imével
competente;

(v) Realizagédo de avaliagao dos Imdéveis Garantia (conforme definido no Termo de Emisséo), e

emissdo de laudo de avaliagédo, por 'empresa previamente aprovada pelo Coordenador,
sendo que o valor minimo dos imdveis a serem avaliados a prego de mercado devera
corresponder a, no minimo, R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais);

(vi) Obtencéo pela Devedora e pelos Avalistas e entrega ao Coordenador Lider de todas e
quaisquer aprovagoes societarias, governamentais, regulamentares e/ou de terceiros, que
sejam consideradas necessarias a realizacdo, efetivagédo, formalizacéo, liquidagédo, boa
ordem e transparéncia de todos e quaisquer negocios juridicos descritos dos Documentos da
Operagao;

(vii) Aprovacéo por parte do Coordenador Lider, e contratagao e remuneragao pela Devedora, de
todos os prestadores de servigos necessarios para a boa estruturacdo e execucgido da
Emissao, nos termos aqui apresentados, inclusive do Assessor Legal, da Securitizadora, da
Instituicdo Custodiante, do Banco Liquidante, do Escriturador, do Banco Depositario, da
Agéncia de Publicidade, da Empresa de Auditoria e do Agente Fiduciario dos CRI;

(viii) Fornecimento pela Devedora e pelos Avalistas, em tempo habil, ao Coordenador Lider,
Securitizadora e ao Assessor Legal, de todas as informagdes corretas, suficientes, validas,
precisas, consistentes, completas, atuais, e necessarias para atender aos requisitos legais da
Emissao, bem como para concluir o processo de due diligence da Devedora e dos Avalistas,
de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, Securitizadora e ao Assessor Legal, inclusive,
mas nao limitando a, documentos e informagdes de ordem cadastral e societaria e outros que
sejam entendidos pelo Coordenador Lider como necessarios e suficientes para o
cumprimento da regulamentagdo em vigor e atendimento as suas politicas e procedimentos
internos. Qualquer alteragdo ou incongruéncia verificada nas informagdes fornecidas devera
ser analisada pelo Coordenador Lider, visando a decidir sobre a continuidade do negdcio ora
proposto, ndo podendo declina-lo sem motivo expressamente declarado. A Devedora e os
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

Avalistas sdo responsaveis pelas informagdes fornecidas, e obriga-se a indenizar o
Coordenador Lider por eventuais prejuizos decorrentes do fornecimento, pela Devedora e/ou
pelos Avalistas, de informacgdes falsas, inveridicas, inconsistentes, incorretas ou incompletas;

Analise e verificacdo da regularidade da Oferta e das Garantias aos limites de exposigéo por
cliente, previstos na Resolugdo CMN n° 4.677, de 31 de julho de 2018, conforme alterada de
tempos em tempos, de acordo com o entendimento e avaliagdo do Coordenador Lider e do
assessor legal;

Concluséao da due diligence da Devedora, dos Avalistas, em termos satisfatoérios, a critério do
Coordenador Lider, conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operacodes deste tipo e politicas internas do Coordenador Lider, inclusive no que se refere
aos procedimentos de prevencdo a lavagem de dinheiro e “conhega seu cliente”;

Recebimento, pela Securitizadora, da concluséo da diligéncia juridica da Operacgao realizada
pelos assessores legais contratados no ambito da Operagcdo, em padrdo de mercado,
atestando, em termos satisfatérios a Securitizadora e a seu exclusivo critério, a inexisténcia
de contingéncias de qualquer natureza que impegam ou tornem desaconselhavel a realizagéao
da Operagéo, incluindo o recebimento da lista de auditoria final, realizada pelos assessores
legais da operacgao;

Encaminhamento, pelo assessor legal, e aceitagao, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
até a data de liquidagdo da oferta, da redagéo final da legal opinion em conclusdo aos

procedimentos descritos nos itens “viii” e “x” acima, que devera ser emitida pelo assessor
legal até a data de liquidagéo da Emissao;

Recebimento, pela Securitizadora, do parecer legal (legal opinion) preparado pelo assessor
legal da Devedora contratado no ambito da Operacgao, atestando, em termos satisfatérios a
Securitizadora, a seu exclusivo critério e sem vedacdes de utilizacao, a legalidade, validade,
exequibilidade e adequagao dos Documentos da Operagdo em relacdo as normas aplicaveis,
a confirmacao dos poderes de representagéo dos signatarios dos Documentos da Operagao
e obtencao de todas as autorizagdes societarias necessarias para sua celebragéo e assungao
das obrigacdes neles previstas, e a inexisténcia de quaisquer ressalvas para a realizagédo da
Operacgao;

Assinatura do presente Contrato de Distribuigao;

Apds a emissdo do CRI, formalizagéo e registro junto a Instituigdo Custodiante do Termo de
Securitizagdo, em termos aceitaveis pelo Coordenador Lider, que detalhara todas as
condicbes da Emissao, inclusive, mas n&o se limitando, aos eventos de vencimento
antecipado e as obrigacoes;

Registro para colocacdo e negociacdo do CRI junto a B3 e junto aos demais érgaos de
autorregulacao aplicaveis, de acordo com o critério do Coordenador Lider e do assessor legal;

Divulgagao de informagdes relativas a Devedora, a Emissora e a Emissao e a sua distribui¢ao,
necessarias ao atendimento dos requisitos da Resolugdo CVM 160 e da Resolugdo CVM
60/21 para as operagdes de colocagao e distribuicao dos CRI;

Cumprimento pela Emissora e pela Devedora de todas as obrigagdes previstas na Resolugcao
CVM 160, incluindo, sem limitagdo, a obrigagéo disposta no artigo 11 da referida norma de
ndo se manifestar na midia sobre a Oferta;

Cumprimento, pela Emissora, pela Devedora e pelos Avalistas das normas, leis e
regulamentacéo aplicaveis a Emissao;

Cumprimento, pela Emissora, pela Devedora e pelos Avalistas das obrigacdes
socioambientais e do compromisso anticorrupgdo previstos no presente Contrato de
Distribuicao;

Assinatura, protocolo e registro, conforme aplicavel, de todos os Documentos da Operagao
(conforme definido no Termo de Securitizagao);

Assinatura, protocolo ou registro, do Contrato de Cessao Fiduciaria (conforme definido no
Termo de Securitizag&o);
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xxxv)

(xxxvi)

(xxxvii)

(xxxviii)

Entrega ao Coordenador Lider dos questionarios de temas socioambientais apresentados a
Devedora, devidamente assinados;

Que, na data de inicio da distribuicdo da Emisséo, todas as informacdes e declaracbes feitas
pela Devedora, pela Emissora e pelos Avalistas, e constantes dos Documentos da Operacéo,
sejam verdadeiras, consistentes, completas, suficientes, validas, precisas e corretas;

Cumprimento, pela Devedora, e quando aplicavel, pela Emissora dos CRI, do disposto no
artigo 89 da Resolugédo CVM 160;

Cumprimento, pela Devedora e pelos Avalistas, de todas as suas obrigagdes previstas no
presente Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Operagao, assim como a nao
ocorréncia de quaisquer eventos de Resiligdo Involuntaria no presente Contrato de
Distribuigdo, ndo ocorréncia de qualquer dos eventos de vencimento antecipado e de quebra
de quaisquer obrigagdes previstos no Termo de Securitizagao;

Manutencgao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes, os
quais dao a Devedora e aos Avalistas ou qualquer controlada, direta ou indireta, condigéo
fundamental de funcionamento;

Verificagao de que todas e quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas pela Devedora e/ou
os Avalistas e/ou sociedades de seu(s) respectivo(s) grupo(s) econdmico(s), perante o
Coordenador Lider, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo
devidas e pontualmente adimplidas;

Aprovacbes pelas areas internas do Coordenador Lider, responsaveis pela analise e
aprovagao da Emissdo, tais como, mas nao limitadas a crédito, juridico, socioambiental,
contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da organizagao;

Conclusao da diligéncia de compliance realizada pela Emissora em termos satisfatérios a
exclusivo critério da Emissora;

Encaminhamento de declaracdo assinada pela Securitizadora de que o registro de emissor
perante a CVM encontra-se atualizado;

Apresentacao das demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio da Devedora e,
se for o caso, demonstragdes consolidadas, e em conformidade com a Lei n°® 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, e com as regras emitidas pela CVM;

Recolhimento, pela Devedora, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro da
Emissdo na CVM, B3 e ANBIMA,;

Assinatura, pela Devedora e Securitizadora, de declaragéo de veracidade da Oferta;

Recebimento, pelo Coordenador Lider, na data de disponibilizagdo do Prospecto em versao
definitiva, dos documentos previstos na carta de contratagcido a ser celebrada entre o
Coordenador Lider, a Emissora, a Devedora e os auditores independentes da Devedora, em
sua versao final, em termos aceitaveis ao Coordenador Lider e de acordo com as normas
aplicaveis;

Assinatura da declaragao do CFO Certificate, se aplicavel, relativa a veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade de determinadas informagdes gerenciais, contabeis e financeiras
constantes dos Prospectos;

Envio pelo Assessor Juridico do checklist de cumprimento das disposi¢cdes vigentes do
Cddigo ANBIMA, e das demais regras e procedimentos, deliberagbes e normativos da
ANBIMA vinculados e aplicaveis ao Codigo ANBIMA, antes da data de publicagdo do Aviso
ao Mercado, e atualizagao do referido checklist anteriormente a liquidagdo da Oferta; e

Encaminhamento e aceitagdo pelo Coordenador Lider dos questionarios de bring down due
diligence na data anterior (i) ao Roadshow; (ii) ao Procedimento de Bookbuilding; e (iii) a data
de liquidagédo da Emiss&o.Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des
Precedentes até a obtencédo do registro da Oferta ou até a data de liquidagdo dos CRI,
conforme o caso, nos termos acima, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se
houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e poderao optar por conceder
prazo adicional para seu implemento ou, caso ndao haja aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condi¢do Precedente, observado o disposto
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abaixo. A nao implementacgao de qualquer uma das Condi¢des Precedentes, que nao tenham
sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigagdes
do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificagado ou de revogacao da
Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do
artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente
por meio do Aviso ao Mercado e o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser
tratado como modificacdo da Oferta, podendo, implicar na resilicdo do Contrato de
Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento
de rescisdo do Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, a revogagao da Oferta, nos
termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolugdo CVM 160
e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Para informa¢bes acerca do risco de ndao cumprimento das Condigdes Precedentes e

(@] consequente cancelamento do registro da Oferta, veja na Se¢ao “4. Fatores de Risco”, o risco

= “Risco de ndo cumprimento de Condicées Precedentes e o consequente cancelamento da

8 Oferta” na pagina 21 deste Prospecto.

4

% 14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta

12 A tabela abaixo demonstra o detalhamento dos custos estimados.

(7]
Despesas Flat ‘
Despesas Flat Premissa Valor Liquido Gross-Up Valor Bruto Prestador
eeamely RieTrseze Flat R$5.775.000,00 | 9,65% | R$6.391.809,63 | Coordenador Lider
Taxa de Emisséo Flat R$ 20.000,00 11,15% R$ 22.509,85 Opea
,T,Z’r‘se?: Administraggo - Primeira Mensal R$ 3.500,00 1115% | RS$3.939,22 Opea
Pesquisa Reputacional Flat R$ 332,00 0,00% R$ 332,00 Opea
Agente Fiduciario - Primeira Parcela Anual R$ 15.000,00 16,33% R$ 17.927,57 Voértx
Agente Fiduciario - Implantagao Flat R$ 5.000,00 16,33% R$ 5.975,86 Voértx
'F’,‘asrt'ctgl'gao Custodiante - Primeira Anual R$ 7.000,00 16,33% | R$ 8.366,20 Vorix
Registro do Lastro, para 01 lastro Flat R$ 5.000,00 16,33% R$ 5.975,86 Vortx
Escriturador da NC Anual R$ 3.000,00 16,33% R$ 3.585,51 Vortx
Liquidante - Primeira Parcela e o
Escriturador Primeira Parcela Mensal R$ 600,00 14,25% R$ 699,71 Opea SCD
53:5;9'8”0' Distribuigéo e Andlise Flat R$ 37.500,00 0,00% | R$37.500,00 B3
B3: Taxa de Registro do Lastro Flat R$ 1.500,00 0,00% R$ 1.500,00 B3
B3: Liquidagao Financeira Flat R$ 1.000,00 0,00% R$ 1.000,00 B3
Caxa de Registro - Base de Dados Flat R$ 2.830,00 000% | RS$2.830,00 ANBIMA
I\‘,"\l";&i\%g'sm - Oferta Publica - Flat R$ 9.919,00 0,00% R$ 9.919,00 ANBIMA
Taxa de Fiscalizagdo** Flat R$ 37.500,00 0,00% R$ 37.500,00 CVM

. Auditor
g:sgg;‘rg?ﬁ‘je”de”te da Flat R$ 605.000,00 | 1125% | R$681.690,14 | Independente da
Devedora

Total R$ 7.233.060,55
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Despesas Flat ‘

Despesas Flat Premissa Valor Liquido Gross-Up Valor Bruto Prestador

*a depender do nimero de notas a
serem verificadas

**taxa paga anteriormente a liquidagdo da
operagdo. Nao entra no somatério das retengées.

Kk

‘caso a integralizagdo ocorra em mais de uma data, sera devida remuneragédo adicional a Opea de
R$ 2.000,00 em cada nova data de integralizagéo.

****remuneragdo paga anteriormente a liquidagdo da operagdo. Nao entra no somatério das retengées.

(o)

E

(a] Despesas Recorrentes ‘

w

Z

G

o Despesas Recorrentes Premissa Valor Liquido Gross-Up Valor Bruto Prestador

L4

% Taxa de Administragio Mensal R$ 3.500,00 11,15% R$ 3.939,22 Opea
Agente Fiduciario Anual R$ 15.000,00 9,65% R$ 16.602,10 Vortx
Instituicdo Custodiante Anual R$ 7.000,00 9,65% R$ 7.747,65 Voértx
Escriturador da NC Anual R$ 3.000,00 9,65% R$ 3.320,42 Vortx
Liquidante e Escriturador Mensal R$ 600,00 14,25% R$ 699,71 Opea SCD
Auditoria do Patriménio Separado Anual R$ 3.200,00 0,00% R$ 3.200,00 Definido pela Opea
Contabilidade Mensal R$ 260,00 0,00% R$ 260,00 Definido pela Opea
B3: Custédia do Lastro Mensal R$ 1.080,00 0,00% R$ 1.080,00 B3
Total R$ 36.849,10
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15 DOCUMENTOS OU INFORMAGOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

E imprescindivel a leitura e analise dos seguintes documentos, conforme arquivados na CVM, e anexos
ou incorporados por referéncia a este Prospecto:

15.1 Ultimo formulario de referéncia entregue pela securitizadora e por devedores ou
coobrigados referidos no item 12.3 acima, caso sejam companhias abertas

15.1.1 Formulario de Referéncia da Emissora

As informagdes referentes a situacao financeira da Emissora e outras informacdes a ela relativas, tais
como histérico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos,
composic¢ao do capital social, administragdo, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e
arbitrais, incluindo também (i) a descricdo dos negdcios com empresas ou pessoas relacionadas com
a Emissora, assim entendidos os negdcios realizados com os respectivos Controladores, bem como
empresas coligadas, sujeitas a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econdémico da
Emissora, e (ii) analise e comentarios da Administracdo sobre as demonstragdes financeiras da
Emissora, podem ser encontradas no Formulario de Referéncia da Emissora, elaborado nos termos da
Resolugao CVM 60 e da Resolugdo CVM 80, que se encontra disponivel para consulta nos seguintes
websites:

Emissora: https://www.opeacapital.com/ (neste website, no canto superior direito “menu” ir em
“Emissbes” buscar pela 5102 emissao de CRI e em seguida localizar o “Aviso ao Mercado”, “Prospecto
Preliminar” ou “Lamina da Oferta”, conforme o caso);.

CVM: https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website clicar em “informagdes sobre companhias”, buscar
"Opea Securitizadora” no campo disponivel. Em seguida clicar em "Opea Securitizadora S.A.", clicar
em “+ EXIBIR FILTROS DE PESQUISA” e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e
posteriormente preencher no campo “de:” a data de 01/01/2024 e preencher no campo “até:” a data da
consulta. Em seguida no campo "categoria" selecionar “FRE - Formulario de Referéncia", e em seguida,
clicar em “consultar”. Procure pelo formulario com a data mais recente de entrega. Na coluna “agdes”,
cligue no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descricdo “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 do formulario de referéncia).

15.1.2 Formulario de Referéncia da Devedora e dos Avalistas
Nao aplicavel, considerando que a Devedora e os Avalistas nao sdo companhias abertas.

15.2 Ultimas informagdes trimestrais, demonstragdes financeiras relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios sociais encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e
eventos subsequentes, da securitizadora, exceto quando a securitizadora nao as possua por
nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo.

15.2.1 Demonstragoes Financeiras da Emissora

As informagdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstragdes financeiras -
DFP, elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades
por Ag¢des, as normais internacionais de relatério (IFRS) emitidos pelo International Accounting
Standards Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais
findos em 31 de dezembro de 2022, 2023 e 2024 e para o primeiro trimestre findo em 31 de margo de
2025, podem ser encontradas no seguinte website:

Emissora: https://www.opeacapital.com/ (neste website, no canto superior direito “menu” ir em
“Emissbes” buscar pela 5102 emissao de CRI e em seguida localizar o “Aviso ao Mercado”, “Prospecto
Preliminar” ou “Lamina da Oferta”, conforme o caso);.

CVM: https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website clicar em “informacgdes sobre companhias”, buscar
"Opea Securitizadora” no campo disponivel. Em seguida clicar em "Opea Securitizadora S.A.", clicar
em “+ EXIBIR FILTROS DE PESQUISA” e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e
posteriormente preencher no campo “de:” a data de 01/01/2024 e preencher no campo “até:” a data da
consulta. Em seguida no campo "categoria" selecionar “FRE - Formulario de Referéncia", e em seguida,
clicar em “consultar”. Procure pelo formulario com a data mais recente de entrega. Na coluna “agdes”,
cligue no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descricdo “visualizar o
documento”) e, em seguida, clicar em “salvar em pdf’, certifique-se de que todos os campos estado
selecionados e, por fim, clicar em “gerar pdf’ para fazer o download do formulario de referéncia).
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15.3 Demonstragdes Financeiras elaboradas em conformidade com a Lei n°® 6.404, de 1976, e a
regulamentagao 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 demonstragbes financeiras individuais e consolidadas da Devedora, elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas contabeis internacionais de relatério financeiro
(IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas
na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), para os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2024,
2023 e 2022, encontram-se anexas ao presente Prospecto, conforme constante do Anexo XI.

Nos termos dos artigos 43-A e 51 da Resolugdo CVM n° 60, bem como do item 12.3 do Anexo E a
Resolugdo CVM n° 160, é facultado a Emissora apresentar alternativamente as demonstragdes
financeiras do devedor ou do coobrigado que represente mais de 20% da totalidade da emisséo.
Considerando que os Avalistas ndo possuem demonstracdes financeiras auditadas, serdo apresentadas
e utilizadas para fins deste Prospecto exclusivamente as demonstragdes financeiras da Devedora.

15.4 Ata de Assembleia Geral Extraordinaria ou da Reunido do Conselho de Administragao que
deliberou a Emissao

A Aprovacgao Societaria da Devedora foi incorporada como anexo a este Prospecto conforme constante
do Anexo | a este Prospecto, a partir da pagina 117 deste Prospecto.

As Aprovagdes Societarias da Avalista PJ foram incorporadas como anexo a este Prospecto conforme
constante do Anexo Il a este Prospecto, a partir da pagina 129 deste Prospecto.

15.5 Estatuto Social atualizado da securitizadora e dos devedores coobrigados referidos no item
12.3 acima

O estatuto social da Emissora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do
Anexo Il a este Prospecto, a partir da pagina 137 deste Prospecto.

O estatuto social da Devedora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do
Anexo IV a este Prospecto, a partir da pagina 161 deste Prospecto.

Os contratos sociais da Avalista PJ foram incorporados como anexo a este Prospecto conforme
constante do Anexo V a este Prospecto, a partir da pagina 223 deste Prospecto.

15.6 Termo de Securitizagao

O Termo de Securitizagao foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo
VI a este Prospecto, a partir da pagina 263 deste Prospecto.

15.7 Documento que formaliza o lastro da emissdao, quando o lastro for um titulo de divida
cuja integralizagdo se dard com recursos oriundos da emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios

O Termo de Emisséo foi incorporada como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo VI
a este Prospecto, a partir da pagina 499 deste Prospecto.

Outros documentos anexos ao presente Prospecto:
Além disso, também se encontram anexas a este Prospecto os seguintes documentos:

(@) A Escritura de Emissdo de CCI foi incorporada como anexo a este Prospecto, conforme
constante do Anexo VIII a este Prospecto, a partir da pagina 611 deste Prospecto;

(b) A Declaragédo da Emissora foi incorporada como anexo a este Prospecto, conforme constante do
Anexo IX a este Prospecto, a partir da pagina 643 deste Prospecto;

(c) A Declaragao do Custodiante foi incorporada como anexo a este Prospecto, conforme constante
do Anexo X a este Prospecto, a partir da pagina 653 deste Prospecto.

E RECOMENDADA AOS INVESTIDORES A LEITURA DESTE PROSPECTO E DOS FORMULARIOS
DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA, EM ESPECIAL A SEGAO “4. FATORES DE RISCO”, A
PARTIR DA PAGINA 15 DESTE PROSPECTO, BEM COMO A SEGAO DE FATORES DE RISCO
CONSTANTE DOS FORMULARIOS DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA, ANTES DA
TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.
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16 IDENTIFICAGAO DAS PARTES ENVOLVIDAS

1. Emissora

2. Coordenador Lider

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Rua Hungria, n° 1.240, conjunto 12, Jardim Europa

CEP 01455-000, S&o Paulo - SP
At.: Flavia Palacios

Tel.: (11) 4270-0130

E-mail: securitizadora@opea.com.br

ABC BRASIL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Cidade Jardim, n® 803, 6° andar, conjunto 61
CEP 01453-000, Sao Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais

Tel.: (11) 3170- 2000

E-mail: mercado.capitais@abcbrasil.com.br

3. Agente Fiduciario

4. Instituicao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros
CEP: 05425-020, Sao Paulo — SP

A/C.: Sra. Eugénia Souza

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br;
pu@vortx.com.br (para fins de precificacado)

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros
CEP: 05425-020, Sao Paulo — SP

A/C.: Sra. Eugénia Souza

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br;
pu@vortx.com.br (para fins de precificacéo)

5. Assessor Juridico da Devedora

6. Assessor Juridico do Coordenador Lider

NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas, n° 134, 9° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-000, S&ao Paulo - SP

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari
Telefone: (11) 3047-0777

E-mail: carlos.ferrari@negraoferrari.com.br
Website: https://negraoferrari.com.br/

MACHADO, MEYER, SENDACZ E OPICE
ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.200, 5° andar,
Itaim Bibi

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Raphael Zono

Tel.: (11) 3150-7414

E-mail: rzono@machadomeyer.com.br

Website: www.machadomeyer.com.br

7. Auditores Independentes da Emissora

8. Auditores Independentes da Devedora

GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES LTDA.

Avenida Eng. Luiz Carlos Berrini, n° 105,
12° andar, Itaim Bibi

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Rafael Dominguez Barros
Telefone: (11) 3886-5100

Para os exercicios sociais encerrados em 31 de
dezembro de 2024, 2023 e 2022:

ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTES S/S LTDA.

Avenida Luiz Eduardo Toledo Prado, n° 900, Torre 2
CEP 14027-250, Ribeirao Preto - SP

At.: Wagner dos Santos Junior

Tel.: (16) 3797-5403

E-mail: wagner.santos@br.ey.com

Website: http://lwww.ey.com

9. Escriturador

10. Agente de Liquidagao

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros
CEP: 05425-020, Sao Paulo — SP

A/C.: Sra. Eugénia Souza

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br;
pu@vortx.com.br (para fins de precificagao)

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros
CEP: 05425-020, Sao Paulo — SP

A/C.: Sra. Eugénia Souza

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br;
pu@vortx.com.br (para fins de precificagdo)
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11. Devedora e Avalistas

SAO BENEDITO S.A.

Rua da Cereja, n° 522, 2° andar, Bosque da Saude
CEP 78050-020, Cuiaba - MT

At.: Valnildo Alves de Andrade Filho

Tel.: (65) 3056-7300

E-mail: valnildo.alves@saobenedito.com.br

MMF INVESTIMENTOS LTDA.

Rua da Cereja, n° 522, Terreo, Bosque da Saude
CEP 78050-020, Cuiaba - MT

At.: Marcos Antonio Maluf

Tel.: (65) 3056-7300

E-mail: marcos.maluf@saobenedito.com.br

MARCOS ANTONIO MALUF

Rua da Cereja, n° 522, 2° andar, Bosque da Saude
CEP 78050-020, Cuiaba - MT

At.: Marcos Antonio Maluf

Tel.: (65) 3056-7300

E-mail: marcos.maluf@saobenedito.com.br

LEONARDO CHICRE MALUF

Rua da Cereja, n° 522, 2° andar, Bosque da Saude
CEP 78050-020, Cuiaba - MT

At.: Leonardo Chicre Maluf

Tel.: (65) 3056-7300

E-mail: leonardo.maluf@saobenedito.com.br

16.1. Declaragcao de que quaisquer outras informagdées ou esclarecimentos sobre a
securitizadora e a distribuicdo em questao podem ser obtidas junto aos coordenadores, as
instituicoes consorciadas e na CVM

Para fins do disposto no Anexo E da Resolugdo CVM 160, esclarecimentos sobre a Securitizadora e a
Oferta, bem como este Prospecto, poderédo ser obtidos junto do Coordenador Lider nos seguintes
enderecos:

Securitizadora:

https://www.opeacapital.com/ (neste website, no canto superior direito “menu” ir em “Emissdes”
buscar pela 5102 emissédo de CRI e em seguida localizar o “Aviso ao Mercado”, “Prospecto Preliminar”
ou “Lamina da Oferta”, conforme o caso);

ABC: https://www.abcbrasil.com.br/abc-corporate/investment-banking/mercado-de-capitais-
dcm/ofertas-de-renda-fixa/ (neste website pesquisar por “CRI S&o Benedito - 510 Emissdo de
Certificado de Recebiveis Imobiliarios da Opea Securitizadora S.A.” e entao, localizar o documento
desejado).

CVM/B3 (Fundos NET):

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na parte inferior da pagina principal, dentro da coluna
"Principais Consultas", clicar em "Ofertas Publicas", na sequéncia clicar em "Ofertas Publicas de
Distribuigdo", clicar em "Consulta de Informagdes". Na pagina do Sistema de Registro de Ofertas,
localizar o campo de busca “Valor Imobiliario” e selecionar "Certificados de Recebiveis Imobiliarios ",
buscar, dentro do campo "Emissor", por "nome da securitizadora", bem como certificar-se que os
campos "Periodo Criagdo Processo" e "Periodo Criagdo Registro" estdo sem preenchimento, na
sequéncia clicar em “Filtrar” e selecionar a presente Emissao pelo simbolo constante na coluna “A¢des”
e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

B3: https://lwww.b3.com.br/pt_br/ (neste website, acessar em “Produtos e Servigos” o campo “Renda
Fixa”, em seguida clicar em “Titulos Privados” — “Saiba mais”, selecionar “CRA”, e no campo direito em
“Sobre o CRI”, selecionar a opgéo “CRIs listados”. No campo de buscar, digitar Opea Securitizadora
S.A., ou identificar nas securitizadoras indicadas, e em seguida procurar por “Emissdo: 510
Posteriormente clicar em “Informagdes Relevantes”, selecionar ano da emissao da oferta e em seguida
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em "Documentos de Oferta de Distribuicdo Publica" e realizar o download da versao mais recente do
Prospecto Preliminar de Distribuicao Publica da 510% Emissédo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A.).

16.2. Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado

Para fins do disposto no artigo 27, inciso |, alinea “c” da Resolu¢do CVM 160, a declaragdo da
Securitizadora de que seu registro de emissor encontra-se atualizado perante a CVM e consta do Anexo
IX a este Prospecto.

16.3. Declaragao, nos termos do art. 24 da Resolugao, atestando a veracidade das informagoes
contidas no prospecto.

A Emissora declara, nos termos do artigo 24 da Resolu¢cdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para
assegurar que as informacgdes prestadas pela Emissora e pela Devedora sao suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omisséo,
para assegurar que as informagbes prestadas pela Emissora e pela Devedora sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisédo
fundamentada a respeito da Oferta.
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18 INFORMAGOES ADICIONAIS

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SEGAO FORAM OBTIDAS E COMPILADAS DE FONTES
PUBLICAS (RELATORIOS ANUAIS, WEBSITES DA DEVEDORA E DA CVM, JORNAIS, ENTRE
OUTROS) CONSIDERADAS SEGURAS PELA EMISSORA E PELO COORDENADOR LIiDER E DEVEM
SER LIDAS EM CONJUNTO COM AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS E/OU INFORMAGOES
CONTABEIS INTERMEDIARIAS, CONTIDAS NO FORMULARIO DE INFORMAGOES TRIMESTRAIS -
ITR, DA DEVEDORA, INCORPORADAS POR REFERENCIA A ESTE PROSPECTO.

Descrigao de fatores macroecondmicos que exercem influéncia sobre os negécios da Devedora

As operagbes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagédo direta com o
desempenho da economia nacional.

As mudancgas no cenario macroecondmico, incluindo politicas fiscais e monetarias, bem como a taxa
de crescimento da economia do pais podem impactar diretamente a performance do setor que a
Devedora atua, pois este ¢ influenciado diretamente pelo nivel de emprego e disponibilidade de renda
das familias, taxas de juros e disponibilidade de crédito tanto para compradores como para
financiamento as obras, além do nivel de confianga das pessoas como um todo, dado que a compra
de imovel exige que o comprador tenha, além de capacidade atual de pagamento, confianga que a tera
no futuro para honrar o pagamento do financiamento imobiliario.

Além disso, um ambiente econdmico desfavoravel pode impactar a realizagdo do repasse bancario e
aumentar a quantidade de rescisdes contratuais. Os contratos de vendas celebrados pela Devedora
preveem a retencdo de valores pagos por desisténcia da compra. Contudo, a tendéncia de decisdes
recentes do poder judiciario brasileiro em relagdo a rescisdo dos contratos de compra e venda
imobiliaria € no sentido de obrigar as empresas do setor a devolver aos compradores quase que a
totalidade dos montantes pagos pelo imoével objeto de rescisdo, o que pode gerar impactos financeiros
negativos para a Devedora, que, além do eventual desembolso de tais montantes, podera reconhecer
baixa em potenciais recebiveis futuros.

Os fatores macroeconémicos que afetam os negdcios imobilidrios da devedora incluem: (i) o ciclo
imobiliario, que envolve a oferta ou langamento de novos empreendimentos em relagédo a
disponibilidade de terrenos e ao interesse do mercado por iméveis, seja para moradia ou investimento;
(ii) a legislacdo urbanistica, como o plano diretor e a lei de uso e ocupacgéo do solo; (iii) o crédito
imobiliario e as politicas publicas, como o FGTS e programas como o Minha Casa Minha Vida, que
ajudam a impulsionar o setor e reduzir o déficit habitacional; (iv) beneficios fiscais, especialmente o
Regime Especial de Tributagéo, que foi favorecido na reforma tributaria; (v) o nivel de emprego e renda
da populagao, que determinam a capacidade de compra de imdveis por consumidores e investidores;
(vi) a taxa de juros (SELIC), que afeta diretamente o custo do crédito imobiliario; e (vii) a inflagdo, que
impacta os custos dos insumos utilizados na construgéo civil.

PARA MAIORES INFORMA(}()ES SOBRE OS FATORES MACROECONOMICOS QUE EXERCEM
INFLUENCIA SOBRE OS NEGOCIOS DA DEVEDORA, VIDE ITEM 4 DESTE PROSPECTO.

Descrigcdo dos contratos relevantes celebrados pela Devedora

A Devedora e suas controladas nao celebraram contratos ndo diretamente relacionados com suas
atividades operacionais durante os 3 (trés) ultimos exercicios sociais.

Descrigao dos negécios, processos produtivos e mercados de atuagao da Devedora

PARA MAISJNFORMA(}f)ES SOBRE 0S NEGOCIOS, PROCESSOS PRODUTIVOS E MERCADOS
DE ATUACAO DA DEVEDORA, VIDE ITEM 12.5 DESTE PROSPECTO.

Abaixo, seguem informagdes adicionais acerca da Devedora:

Fatores Macroecondmicos que exercam influéncia sobre os negécios da Devedora

Politica Econdmica do Governo Federal: A economia brasileira € marcada por frequentes e, por vezes,
significativas interven¢des do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal
e outras para influenciar a economia do Brasil. A Devedora nao tem controle sobre quais medidas ou
politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e, portanto, ndo pode prevé-las.
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Efeitos da retracdo no nivel da atividade econdmica: Eventual retracdo no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a redugao do
montante dos Créditos Imobilidrios, diminuindo a capacidade de pagamento da Devedora.

Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria: Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente
elevados de inflacdo e varios momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario.
Ainflacdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulagédo de
futuras politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econémica e aumentaram a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da inflagao
frequentemente tém incluido a manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros,
restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdémico. Futuras
medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervengdo no mercado
de cambio e ag¢des para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel
sobre a economia brasileira e por consequéncia sobre a Devedora.

Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizacdo do real: A moeda brasileira tem historicamente sofrido
frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo Federal implementou diversos planos econdmicos
e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizagbes repentinas, pequenas
desvalorizagbes periodicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal),
sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cAmbio. Nao é possivel assegurar
que a taxa de cambio entre o real e o ddlar dos Estados Unidos da América ira permanecer nos niveis
atuais. As depreciagdes do real frente ao dolar dos Estados Unidos da América também podem criar
pressoes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e,
ainda, a qualidade da presente Emisséo.

Tributario: A criagdo ou majoracao de tributos, nova interpretagéo ou, ainda, interpretacao diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Devedora a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operagoes ja efetuadas.

Descricdo dos contratos relevantes celebrados pela Devedora

A Devedora mantém contratos de financiamento de obras e repasse com instituicbes financeiras
nacionais, bem como contratos de fornecimento de materiais com fornecedores estratégicos para a
execugao dos empreendimentos.

Overview S3o Benedito i

Visdo Geral Destaques

Amarca Sao Benedito iniciou suas atividades no ano de 1983, possuindo mais de 40 anos de
atuagdo no mercado imobilidrie. Ao longa desse periodo, a companhia acumulou mais de
1,5 milhdo de metros quadrados construfdes, consclidando forte presenca na regidc do
Centro-Oeste, especialmente no Mato Grosso.

Mais de 5.255 55
Clientes Empreendimentos

Aempresa é referéncia no setor imobilidric em Mato Grosso, o diferencial esta na atuagdo
de uma equipe propria de engenheiros e arquitetos, assegurando alto padrdo construtivo,
cumprimento rigorosa de prazos e exceléncia técnica em cada etapa do processa.

Mais de 1,5 milhdes m? Maior torre residencial do
Alem do reconhecimento no estado, o mesmo ocorre em toda a regido do Centro-Oeste, construidos Centro-Oeste
sendo uma das malores e mals respeitadas construtoras do Centro-Oeste, com mais de
50 grandes empreendimentes construidos e mais de 5 mil moradias entregues em Cuiaba.

Certificados Frentes de atuacao

Gest3o da Qualidade de Condominios verticais {(médio e alto padrao):

Empresas de Servigos e de Obras Sistema de Gestdo Ambiental - ) . R
na Construgso Gvil A empresa foca em edificios residenciais que se destacam pela localizagdo privilegiada,
facilitando a rotina pratica e conectada.

Certificada PBQP-H Nivel A — Condominios horizontais (urbanos e de lazer).
Sistema de Gestéo Amblental Atesta qualidade e Os empreendimentos horizontais tem foco no lazer, com areas maiores e otimos

produtividade ambientes de convivéncia, que contempla exercicio fisico e recreagdo

Real Estate (locagdo de imdvels):

J 3 i Top Quality - Unica construtora s . . -
Slﬁ;engia:gg;:i;?‘ﬂe € d’i?,.mémm que recebeu Ocorre a aquisicdo de areas com potencial de longo prazo para locacdo e a reserva de
& ¢ P esse prémio em 2024 unidades proprias para locagao.
Fonie: S3e Baneite, B
Sio Benedito & Mercodo
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Histéria

540 BENEDITO
Desde 1983, nossa evolugdo reflete o desenvolvimento
urbana de Mata Grossa
Anos 1980 Anos 2000 2018 2022 2025
Primeiro grande projeto Crescdmento além da Inicio do Criacdo da linha Concluséo do
residencial que se capital, chegando a processo MY SB e processo
tornou referéncia para Rondondpolis. sucessorio e Langamento do sucessario, com a
o setor: lancamento do criacdo das maior residencial criacdo do Conselho
Residencial Esperanga. Holdings do Centrg Oeste, de Administracdo e
Baalbek nova Diretoria
| | | | EXE(UIin‘
Anos 1990 2012-2014 2020 - 2021 2024
Expansdo com 10 Marca de 10 Resiliéncia em meio a Expansdo para o
empreendimentos Empreendimento pandemia e interior do Mato
entregues em lancados no periodo lancamento, Grossa, com
regides nobres e de médio e alto retemada de lancamento em
ampliagdo da sua padréao. langamentos e o Sinop e Chapada
presenca na capital primeiro horizontal dos Guimaraes.
Evolugdo para S3o
Benedito 5.A,
Fonte: S3o Beredris. g
Sdo Benedito & Mercado
Estrutura Societaria o e

_____.
-

1100“6 1165% 100% 1100%

RM Investimentos e GSB Investimentos e

MMF Energia S.A.

ParticipacBes LTDA Part. LTDA
llccsi: llcm l 100%
. a e SM
5ao Benedito Imobiliaria e Const. E q ¥
Urbanismo LTDA 530 Benedito LTDA e

| | ;

Conjunto de 10 SPE's

r=-

L

- Devedora

]
, Garantidora Conjunto de 16 SPE's

1100“6 lmo%

RZM Investimentos e
ParticipagBes S.A.

S3o Benedito
Agronegécios LTDA

Forth: St Banaer o, 10
Sdo Benedito & Mercado
Principais Executivos i
gomar Maluf Valnildo Alves Amir Maluf Leonardo Maluf
CEO CFO Marketing e Locagao Juridico
Desde 2012 Desde 2016 Desde 2012 Desde 2012
Mikhail Maluf Antolne Motran Danllo Zanett! Gllson Porto
Clientes e Patriménio Obras e Suprimentos Incorporagdo Produtos
Desde 2012 Desde 1983 Desde 2021 Desde 2024
Font: 530 Benedit, 1"

Sdo Benedito & Mercado
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Track Record

IR

SAO BENEDITO

Fonte: Sl Bened!to.

Ed. Royal President

Quilombo - Cuiaba/MT

Area Construida Total: 30.118,36 m?
VGV Total: 113,2 MM

Preco médio do M2 3,8 mil

98% Vendido

2% Locado

Ed. Comercial SB Tower

Alvorada - Cuiabad/MT

Area Construida Total: 34.848,58 m?
VGV Total: 105,6 MM

Preco médio do M2 3,0 mil

93% Vendido

7% Locado

Track Record

Sdo Benedito & Mercado

Ed. American Diamond

Jardim das Américas - Cuiaba/MT
Area Construida Total: 46.594,59 m?
VGV Total: 93,3 MM

Preco médio do M2: 3,2 mil

99% Vendido

1% Locado

Parque Residencial Beira Rio
Grande Terceiro - Cuiaba/MT

Area Construida Total: 100.158,95 m?
VGV Total: 127,8 MM

Preco médio do M2: 1,3 mil

92% Vendido

8% Locado

540 BENEDITO

+40 empreendimentos
em Cuiabé

Mais de R$ 1,5 Bi em VGV

Forte Expertise em
Cuiabé

Forte: o Bere .

American Diamond Cuiaba/MT
Resid. Beira Rio Cuiaba/MT
Royal President Cuiaba/mT
Pq. Pantanal Il Cuiabd/MT

5B Tower Cuiaba/MT

Pq. Pantanal Il Cuiaba/MT
Jardim Beira Rio CuiabamT
Jd. d'América Cuiabd/MT
Alvorada Cuiabd Cuiaba/MT
sBMedical Business  cyiananT
Riviera Duque de Caxias Cuiaba/mT
Goiabeiras Tower Cuiabd/MT
Riviera Goiabeiras Cuiabd/MT
Top Tower Center Cuiaba/MT
Resid. g::zticamra\ CuiabaMT
Ed. Via Ipiranga Cuiabd/MT

150.484.893
111.563.250
113.156.859
93.311.951
105.647.504
75.696.105
127.812.317
73.287.967
75.315.616
76.232.208
62.970.822
45599.558
56.366.599
42907.738
41533.737

39.090.839

1.424.633.055

58.632.282
39.725.900
46.179.126
31.769.232
45.914.486
18.643.764
72.867.060
31.163.081
34.626.148
36.271.962
30.248.566
13382601
27.051.336
14.903.185
16.640.662

17.083.294

608.868.640

80.039.547 53,18%
63.079.635 56,54%
58.094.920 51,34%
54.217.731 58,10%
51.439.689 48,69%
51.110.197 67,52%
44.911.990 35,14%
36.371.781 49,63%
34.777.192 486,18%
33.976.018 44,57% +4 empreendimento na
praga Rondondpolis, +1
27.779.046 44,11% Sinop e +1 Chapada dos
28.637.392 62,80%
24.890.485 44,16% q
Expertise em gerar lucro
24.636.296 57,42% através de
empreendimentos
21.632.677 52,08% imobilidrios
18.938.914 48,45%

654,533.508

S@o Benedito & Mercado

Mercado

109




Mercado Imobilidrio - Brasil b

Visdo Geral Unidades Vendidas

O Cenario do Mercado Imobilidrio brasileiro é altamente relacionado com a taxa de juros e
acesso ac crédito. Atualmente, mesmo com taxa de juros elevados, o mercado imobilidrio MAP mMCMY mQutros
brasileiro segue em trajetéria de crescimento.

186.540
166.509
O langamento de iméveis do 2° trimestre de 2025 aumentou 11,40% em relagdo ao mesmo 120,282 131635
periodo do ano anterior, na andlise de valor a alta foi de 19,10%. Esse aumento foi 106.117 103.933 i - 123.009
impulsionado pelos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), que 89.104 ggapy 20819 - -
registraram crescimento de 11,9% e também pelo segmento de Médio e Alto Padrao (MAP),
com avango de 8,30%. l l I I I I
Nesse sentido, os nimeros reforcam a forga e a resiliéncia do setor imabilidrio, que segue
crescendo e contribuindo para a geragdo de empregos e o desenvolvimento do pals. 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
PIB de Construgao Civil - R$ Bi Valor Real de Venda - R§ MM

Em
e 0
Zm gm Em B

SAO BENEDITO

2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2005 26 207 2018 218 2020 2021 2022 2023 2024
Fonte: AssaciagBa Brasivira de Incarporadoras Imobiliias (ABRAINC]. 15
Sdo Benedito & Mercado
L4
H £ P
Cuiaba - Mate Grosso P AT

Populagdo
el Destaques

532500 . L .
@ Polo logistico, conectando regides do agronegécio para escoamento

1991 2000 2010 2022 2024

Capital do estado lider na producao de soja, milho e carne bovina

7° maior PIB per capita entre as capitais do Pais

Alto investimento em infraestrutura, com foco na mobilidade urbana

PIB per Capita (R$ Milhares)

Alta de 20,10% no financiamento imobilidrio em 2024
47,7

.
] mﬂ Indicadores Chaves

ﬁ ﬂ ﬂ TI ﬂﬁ m) (DH: 6,785 - Muito Alto

201 2012 2013 2014 2ms 2018 2017 2ms 2019 2020 2021

- Escolarizagdo (6 a 14 anos). 96,33%

- PIB (2021): R$ 29,74 Bilh&es

u Brasil iaba

Forty: 1BGE & Prafeitu s de Cubd. 6

S@o Benedito & Mercado

Sorriso - Mato Grosso PLras

Populagao

Destaques

Crescimento populacional de 66,30% entre 2010 e 2022

Faz parte das cidades que mais cresceram no Brasil

Maior produtora individual de soja do mundo

Producao agricola de R$ 7.2 bilhdes no ano de 2024

Saldo de + 1.496 empregos em janeiro de 2025

Indicadores Chaves

mp (DH: 0,744 - Alto

- Escolarizagao (6 a 14 anos): 98,85%

T EEEE K

2011 2012 213 2014 2015 2016 2017 2018 2019

- PIB (2021): R$ 12,52 Bilh&es

mSermiso

Fort: 1BGE & Aghocis Brusi. 7

Benedito & Mercado
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Sinop - Mato Grosso

it

540 BENEDITO

Populagdo

1991 2000 2010 2022

PIB per Capita (R$ Milhares)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Sede da maior usina de etanol de milho da América Latina
Crescimento populacional de 73,58% entre 2010 e 2022
Amacrorregido compde um grande centro de exportacao

A cidade é cortada pela principal rota de escoamento da producdo
agropecuario: A BR- 163

No ano de 2022 foram abertas 5.676 empresas e 3.984 Micro
empreendedores Individuais.

Indicadores Chaves

- IDH: 0,807 - Muito Alto

- Escolarizagao (6 a 14 anos): 98,14%

- PIB (2021): R$ 9,62 Bilhdes

mBrasi mSinop
Fante: BGE o Prafeitura de Snop. 18
Mercado Imobilidrio - Cuiabd, Sinop e Sorriso A
Domicflios - Em 2024 Projecdo de Absor¢do Domiciliar Anual
[2163]
1.190
- .
Sinop Sorrisa Cuiaba Sinop Sorriso Cuiab
Taxa de Crescimento Domiciliar - (a.a. entre 2010 e 2024) Domicilios por Faixat"
Demais padroes 46,90% %
44,0
Faixa 2 11190%
25,30%
Sorriso
Faixa 3 31.20%
30,70%
Sinop m
Cuiabd mSorriso ®Sinop
Forte: Bran |nielignoa Bsvasgon Eswdo realizado em 224,
Mata: (1] As faias 2 & 3 estio entre RS 2.713,00 v RS 8.150,00 19

S@o Benedito & Mercado
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Empreendimentos em Execucdo

SAO BENEDITO

_ My SB Beira Rio Torres A,Be C

Cuiaba/MT
Langamento: Julho de 2022
Término da Obra: Agosto de 2026
Area util por Apto: 52 m?a 62 m?
Pre¢o Médio por unidade: 496,6 mil
Preco Médio do M2 8,6 mil
96% Vendido
VGV Total: 253,2 MM
VGV em Estoque: 9,0 MM+VGV Salao
Comercial, Vagas: 15,9 MM
M Valores Recebidos: 74,7 MM
Valores a receber: 153,6 MM
Custo Total: 108,0 MM
Custo Incorrido: 92,7 MM

Custo a Incorrer: 15,3 MM

Font: $3 Benedio.

Sdo Benedito & Mercado

Em execucdo - Raizes e Baalbek

Vale dos Guimaraes

Chapada dos Guimaraes/MT
Lancamento: Novembro de 2023
Término da Obra: Marco de 2027
Area Util: a partir de 300 m?2
Preco Médio por unidade: 496,4 mil
Preco Médio do M2: 1,5 mil

42% Vendido

VGV Total: 183,7 MM

VGV Ex. Permuta: 132,2 MM

VGV em Estoque: 119,1 MM
Valores Recebidos: 19,5 MM
Valores a Receber: 43,1 MM
Custo Total: 35,0 MM

Custo Incorrido: 12,5 MM

Custo a Incorrer: 22,5 MM

21

A0 BENEDITO

Raizes SB

Sinop/MT

Lancamento: Marco de 2024
Término da Obra: Agosto de 2029
Area (til por Apto: 194 a 766 m?
Prego Médio por unidade: 3,9 MM
Prego Médio por M2: 17,2 mil
33% Vendido

VGV Total: 513,3 mil

VGV Ex. Permuta: 443,3 MM

Baalbek

Cuiaba/MT

Lancamento: Julho de 2022

Término da Obra: Dezembro de 2027
Area util por Apto: 192 m2a 423 m?
Custo Total: 138,0 MM

Custo Incorrido: 79,3 MM

Custo a Incorrer: 58,7 MM

Preco Médio por M2: 12,7 mil

Atual Apds Recempra

TITTTTY )

P &3 R Prego Médio por
VGV Est : 342,2 MM z
em Estoque Z Uridadé 2,9 MM 3,2 MM
Valores Recebidos: 19,3 MM TS % de Venda 88% 68%
Valores a Receber: 81,8 MM \5 VGV Total 3552 MM 389.8 MM
Custo Total: 150,0 MM \S VGV Ex. Permuta  324,4 MM 359,0 MM
Custo Incorrido: 15,2 MM 2 d VGViEstoque 55,2 MM 130.2 MM
Custo a Incorrer: 134,8 MM Recebidos 116,6 MM 734 MM
A Receber 152,7 MM 1554 MM
Fonte: S3o Beneditm. 22
Pipeline de Lancamentos oA
AYA Confort Home
1d. Aclimagéo - Cuiaba/MT
Langamento: Maio de 2025
Término da Obra: Junho de 2029
Area Util por Apto: 120,69m?2a 121,55m2
Prego Médio por unidade: 1,4 MM
Prego Médio por m% 11,7 mil
62% Vendido
VGV Total: 135,2 MM
VGV em Estoque: 60,8 MM
Custo Total: 68,0 MM
Fonte: S0 Benedit. 23

Sdo Benedito & Mercado
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Garantidora e
Grupo Econémico

SAO BENEDITO

SAO BENEDITO

L4
Overview MMF Invest. LTDA AT
Energia Urbanismo
0 Pequenas Centrais Hidrelétricas Sinergia com o setor imobilidrio
© Setor com alta previsibilidade de Valorizagdo das areas
receita e seguranga
) Atua com desenvolvimento, Empreendimento do tipo Sitio Recreio
construcao e operagdo
Prospec¢do para novos
@ Baixo impacto ambiental empreendimentos
@ Menores perdas na transmissdo Inicio das atividades em 2021
Agronegdcio Shopping e Fitness - Patriménio da familia
@ 20% de participagdo no Vérzea grande Shopping
@ 28 mil Ha localizados no MT
@ 35 mil m2de rea bruta locavel
. Avaliagdo das areas rurais em
RS 700MM @ 11 mil m2de érea disponivel para expansdo
° Recria de Bovinos: 18 mil cabegas ° Participacdo devido a permuta, estratégia de
valorizagdo e liquidagao
e Receita aproximada de R$ 14MM
@ Maiores franqueadores do Centro-Oeste
@ Foco na valorizagdo da terra
@ 14 unidades da bandeira Smart Fit
Font: 53 Banedite. 25

Garantidora & Grupo Econdmico

Indicadores Financeiros

Devedora e Fiadora

SAO BENEDITO
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Indicadores Financeiros - Sdo Benedito S.A.(M

540 BENEDITO

Receita Operacional Liquida

Lucro Liguido do exercicio e Margem Liquida®

m I
2022 2023 2024

Caixa e eguivalente de caixa

L
55,45
EE

2022 2023 2024

Divida Liquida® / Patriménio liquido

Fors:S3o Banadi.

0.25¢]
.
755.6 8D7,7 334,0

2022 2023 2024
2024 Divida Liquida (RS MM) m— Patrimbnio Liguido (RS MM) « DL/PL
27
rospecn
Indicadores Financeiros

Indicadores Financeiros - Sdo Benedito S.A.(1

540 BENEDITO

EBITDA Ajustado E Margem EBITDA Ajustado®

Cronograma de Vencimento de Divida®

L]
75,7%
165,9
i
2022

2023 2024
Preco Médio Vendido do M?

. L
473 m
2025 2027 2028 a 2036

VGV - Vendas Brutas

> 4T2022 172023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024 2T2024 372024

Indicadores Financeiros - MMF Invest LTDA

2024 2023 2022

540 BENEDITO

Receita Operacional Liquida

Lucro Liquido do periodo e Margem Liquida

Caixa e eguivalentes de caixa

L]

2022
Divida Lfguida / Patriménio liquido

i ] I
2024

2022 2023 2024

Forte: o Bere .

2023 2024
Divida Liquida (R$ MM)  wesm Patriménio Liguido (RS MM) « DL/PL

29

Indicadores Financeiros
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indice de Cobertura Somente AFl - Com Curva Programada Paras

L B N A B B N N R N N B A A P 2
& F Y £

EA A

’bﬁ
%,
%,

Tese de Encurtamento do Fluxa Real

A
B i ‘
& D D A O A A & > P & 5 ] ) N 3
06;» & o"g ‘&;1. &0 & {é\rv één &m‘:“ & 4 Qﬁ‘:t ‘?c:a (\‘;P ‘@p? “5\?? .,é":)? ¢ & \B‘p ‘@\v;
33
Estrutura da Operagéo
i : ARl
Indice de Cobertura A
Total de Garantias
AF de imoveis CF Baalbek CF Raizes
100mm 158 mm 227 mm
\ |
L f ’
Baalbek | Raizes |
VGV Estoque + VGV Receber R$ 285.617.715,00 R$ 440.102.258,00
() Custo incorrer (R$ 58.741.305,00) (R$ 131.339.674,00)
(-) Saldo Plano Empresério (R$ 28.077.450,00) -
{-) Projegdo Juros Plano Empresdrio (R$ 20.360.015,00) (R$ 50.723.682,00)
(-) Outras deducdes (R$ 19.993.240) (R$ 30.807.158,00)
Resultado R$ 158.445.705,00 R$ 227.231.744
Terreno Cuiaba - MT R$ 27.320.088,00 RY 17.860.000,00 R$ 14.288.000,00 R$ 11.609.000,00
Empreendiments Parque Pantanal Cuiabé - MT RS 13.120.734,00 RS 12.500.000,00 R$ 10.000.000,00 RS 8.125.000,00
Galpio Comerdial Cuiaba - MT R$ 43.568.958,00 R$ 37.780.000,00 R$ 30.224.000,00 R$ 24.557.000,00
Empreendimento Park Libano Cuiaba - MT R$ 10.081.127,00 R$ 9.170.000,00 R$ 7.336.000,00 R$ 5.960.500,00
Prédio Comercial Cuiaba - MT R$ 29.499.267,00 R$ 22.950.000,00 R$ 18.260.000,00 R$ 14.917.500,00

R$ 123.590.173,00 R$ 100.260.000,00

34

Estrutura da Operagdo
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(Esta pagina foi intencionalmente deixa em branco)
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