PROSPECTO PRELIMINAR

DISTRIBUISZAO PUBLICA DE CERTIFICADOS DE RI;CEBI'VEIS,IMOBII:IARIQS DA
2622 (DUCENTESIMA SEXAGESIMA SEGUNDA) EMISSAO, EM ATE 3 (TRES) SERIES, DA

(O opea

OPEA SECURITIZADORA S.A.
Companhia S1 — CVM n° 477
CNPJ n° 02.773.542/0001-22
Rua Hungria, n° 1.240, 1° andar, conjunto 12, Jardim Europa, CEP 01455-000, S&o Paulo — SP
Perfazendo o montante total de, inicialmente,

R$ 1.000.000.000,00

(um bilh&do de reais)
Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela

ALLOS

ALLOS S.A.

CNPJ n° 05.878.397/0001-32
Avenida Afranio de Melo Franco, n° 290, 1° andar, salas 102, 103 e 104, Leblon, CEP 22430-060, Rio de Janeiro — RJ

CODIGO ISIN DOS CRI 12 SERIE: BRRBRACRIMNS
CODIGO ISIN DOS CRI 22 SERIE: BRRBRACRIMO6
CODIGO ISIN DOS CRI 32 SERIE: BRRBRACRIMP3
Classificagdo de risco preliminar da emisséo dos CRI realizada pela FITCH RATING BRASIL LTDA.: “AAA(EXP)sf(bra)” *
Nivel de concentragéo dos direitos creditérios: devedor tnico

* Esta classificagéo foi realizada em 8 de marco de 2024, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a alteracdes

A OPEA SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobilirios na categoria *S1°, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Hungria, n° 1.240, 1° andear, cnnjunlo
12, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ sob o n° 02.773.542/0001-22 (“Emissora”) esta realizando a emiss&o de, inicialmente, 1.000. DUO (um milh&o) de de recebiveis da 262 unda)
emissao, em até 3 (trés) séries, da Emissora, todos nominativos e escriturais (“CRI" e, respectivamente, “Emissao” ou “Oferta”), para distribui¢ao publica nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (1 Resolugéo CVM
160") e da Resolugéo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (*Resolugdo CVM 60" ) com valor nominal unitério de R$ 1.000,00 (mil reais), perfazendo, na data de emisséo, qual seja, 15 de abril de 2024, o valor total de, inicialmente,
RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais). Nos termos do artigo 50 da 30 CVM 160, a jos CRI ofertada podera ser aumentada em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 200.000 (duzentos mil) CRI (“Lote Adicional” e
“CRI até 1.200.000 (um milhdo e duzentos mil) CRI, com o valor total correspondente a R$ 1.200.000.000,00 (um bilh&o e duzentos milhdes de reais), que sera efetivamente definido de acordo com a demanda
verificada no Procedimento de Bookbuilding (conforme abaixo definido). A Emisséo seré realizada em até 3 (trés) séries (em conjunto “Séries” e, individual e indistintamente, “Série”), sendo (i) os CRI objeto da Oferta distribuidos no ambito da primeira Série
doravante denominados “CRI 1% Série”; (ii) os CRI objeto da Oferta distribuidos no ambito da segunda Série doravante denominados “CRI 22 Série”; e (iii) os CRI objeto da Oferta distribuidos no ambito da terceira Série doravante denominados “CRI 3*
Série” (e, quando mencionados em conjumo‘ “CRI"), sendo certo que qualquer uma das séries podera ser cancelada, a depender do resultado do Procedimento de Bookbuilding (conforme abaixo definido). Os CRI tém como lastro os créditos imobiliarios
oriundos das debéntures, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, em até 3 (trés) séries, da 82 (oitava) emissao da ALLOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 05.878.397/0001-32 (“Devedora’), emitidas nos termos do “Instrumento Particular de
Escritura da 8° (sétima) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirograféria, em até 3 (Trés) Séries, para Colocagdo Privada, da Allos S.A.", celebrada em 8 de margo de 2024 entre a Devedora e a Emissora, nos termos

do Anexo Normativo | da Resolucéio CVM 60. Para representar  totalidade dos Créditos Imobiliérios e vincul-los aos CRI, foi celebrado o “Termo de de Créditos arios da 262% (D Segunda) Emissao, em até 3
séries, de Certificados de érios da Opea S.A. Lastreados em Créditos Imobiliérios devidos pela Allos S.A.", entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ
sob 0 n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciario (‘Agente Fiduciario” e “Termo de as hipoteses de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagao e neste

Prospecto Preliminar, (i) 0s CRI 12 Série terdo prazo de vencimento de 1.827 (mil e oitocentos e vinte e sete) dias contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 16 de abril de 2029; (ii) os CRI 23 Série terdo prazo de vencimento de 1.827 (mil
e oitocentos e vinte e sete) dias contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 16 de abril de 2029; e (iii) os CRI 3% Série terdo prazo de vencimento de 2.556 (dois mil e quinhentos e cinquenta e seis) dias contados da Data de Emisséo,
vencendo-se, portanto, no dia 15 de abril de 2031. Os CRI néo serao objeto de atualizagdo monetaria. Sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso) dos CRI 12 Série, incidirdo juros remuneratérios correspondentes
a um determinado percentual, a ser definido de acordo com o Procedimento de Bookbuilding, e, em qualquer caso, equivalente a 100% (cem por cento) da variacéo da Taxa DI (conforme abaixo definida), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
limitada & 0,55% a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o caso) dos CRI 22 Série, incidirdo juros
da variagéo acumulada da Taxa DI, a ser definido em Procedimento de Bookbuilding, e, em qualquer caso, limitado a 105,00% (cento e cinco inteiros por cento) da vanagac acumulada da Taxa DI a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o caso) dos CRI 3? Série, incidirdo juros aser definido de acordo com o Procedimento de Bookbuilding,
limitado ao maior entre: (a) o percentual correspondente a respectiva Taxa DI, conforme taxa referente ao preco de ajuste verificado na data de realizagao do Pmcewmemo de Bookbuilding, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, divulgado pela
B3 em sua pagina na intemet, correspondente a0 contrato futuro com vencimento em 02 de janeiro de 2029 (DI1-F29), acrescida exponenciaimente de sobretaxa (spread) de 0,60% (sessenta centésimos por cento) a0 ano; ou (b) 10,90% (dez inteiros e
noventa centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Os CRI serdo depositados para: (i) distribuigao no mercado primério por meio do MDA — Modulo de D e Ativos, pela
B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALcAo BALCAO B3, sendo a dos CRI liquidada por meio da B3; e (ii) negociagao, no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidrios, amblenle de negocuagao
secundaria de titulos e valores mobil e pela B3, sendo as liquidadas & 0s CRI na B3. O Agente Fiduciario foi nomeado para representar, perante a Emissora e
quaisquer terceiros, nos interesses da comunhao dos titulares de CRI. Em observancia ao artigo 37 da Resolugao da CVM 60, a Emissora insiitira regime fiduciario sobre os Créditos Imbiliarios vinculados aos CRI, bem como sobre quaisquer valores que
venham a ser depositados na Conta Centralizadora, na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430. O objeto do Regime Fiduciario sera destacado do patrimonio da Emissora e passara a constituir o separado,

dos CRI e das demais obrigagdes relativas aos Regime Fiduciario, nos termos do artigo 27 da Lei n° 14.430. N&o serdo constituidas garantias especificas sobre os CRI. Os CRI ndo contardo com reforgos de crédito estruturais ou de (ercelrus Os valores
mobiliarios objeto da presente Oferta estd expostos primordialmente ao risco de crédito da Devedora do titulo que compde seu lastro, uma vez que foi instituido regime fiducidrio sobre o referido titulo. A distribuicdo dos CRI sera intermediada
pelo BANCO ITAU BBA S.A., instituigéo financeira integrante do sistema de &0 de valores ida sob a forma de sociedade por acdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sé&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
1° 3.500, 19, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 17.298.092/0001-30, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”), BANCO BRADESCO BBI S.A., instituigéo financeira integrante do sistema de distribuicio de
valores mobiliarios, constituida sob a forma de sociedade por agées, com endereco na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.309, 10° andar, na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ sob 0 n° 06.271.464/0073-93, BTG PACTUAL
INVESTMENT BANKING LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 14° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 46.482.072/0001-13; UBS BRASIL
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigéo financeira pertencente ao grupo UBS BB Servigos de Assessoria Financeira e Participagdes S.A., integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brlgade\ro Farla lea n° 4 440, 7° andar CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 02.819.125/0001-73 e XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS S.A., instituico financeira integrante do sistema d sob a forma de sociedade por acdes, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 02. 332 886/0001-( 04 na quahdade de coordenadores (todos, em conjunto, “Coordenadores”).
Nos termos do art. 2°, do Anexo Complementar IX das “Regras e Procedimentos ANBIMA para Ofertas Publicas”, em vigor desde 1°, de fevereiro de 2024 (‘Regras e Procedimentos ANBIMA"), os CRI sao como “C | “C s

“Outros” e “Valores Mobiliarios Representativos de Divida". Esta classificagéo foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteracdes.

Os CRI seréio distribuidos a investidores em geral. O aviso ao mercado foi divulgado na pagina da rede mundial de da Emissora, dos Cq . da CVM e da B3, nos termos do artigo 13 da Resolug&o CVM 160. E ADMISSIVEL O
RECEBIMENTO DE RESERVAS A PARTIR DE 15 DE MARCO 2024. OS PEDIDOS DE RESERVA SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.
0S CRINAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE”, “SOCIAL”, “SUSTENTAVEL” OU TERMOS CORRELATOS. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR, PRINCIPALMENTE
A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 18 A 48 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI. OS VALORES MOBILIARIOS OBJETO DA PRESENTE
OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DO TITULO QUE COMPGOE SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE O REFERIDO TITULO. O REGISTRO DA
PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA E/OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS CRI. A CVM NAO
REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DO
DEVEDOR, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS REFERIDOS CRI. ESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA PAGINA DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES
DA EMISSORA, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3,

O PROSPECTO PRELIMINAR FOI ORIGINALMENTE PUBLICADO NO DIA 08 DE MARGO DE 2024 E ESTA SENDO REPUBLICADO EM 25 DE MARGO DE 2024 EM RAZAO DE MODIFICAGAO DA OFERTA, SENDO CERTO QUE, NOS TERMOS
DA RESOLUGAO CVM 160, TAL REPUBLICACAO INDEPENDE DE PREVIA APROVACAO DA CVM.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Nos termos do §3° do artigo 17 e do item 2 da secéo “Informagdes do Prospecto” do “Anexo E” da
Resolugdo CVM 160, segue abaixo breve descricdo da Oferta. O sumario abaixo ndo contém todas as
informacdes sobre a Emissédo, a Oferta e os CRI.

Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, do Termo de Securitizacao e do Formulario de Referéncia
da Emissora, com especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco" nas paginas 18 a 48 deste Prospecto
Preliminar. Recomenda-se aos Investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e
financeiros antes de investir nos CRI.

2.1. Breve Descricdo da Oferta

No ambito da 2622 (ducentésima sexagésima segunda) emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, em até 3 (trés) séries, da Emissora, serdo emitidos, inicialmente, 1.000.000 (um milhdo)
de CRI, observado que a quantidade de CRI a ser alocada em cada uma das séries sera definida por
meio do Sistema de Vasos Comunicantes (conforme definido abaixo), de acordo com a demanda
apurada no ambito do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo). Os CRI serdo objeto
da Oferta, com Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao, perfazendo o
Valor Total da Emissao de, inicialmente, R$ 1.000.000.000,00 (um bilh&o de reais), na Data de Emissédo
dos CRI. Os CRI serao objeto de distribuicdo publica no mercado brasileiro de capitais, a qual sera
objeto de registro pela CVM por meio do rito automatico de distribuicao, nos termos do artigo 26, VIII,
inciso “c”, item 3, da Resolugdo CVM 160, sob regime de garantia firme de colocacdo. Nao havera
distribuicdo parcial dos CRI, nos termos do artigo 73 da Resolugédo CVM 160.

Nos termos do artigo 50 da Resolucdo CVM 160, a quantidade dos CRI inicialmente ofertada podera
ser aumentada em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 200.000 (duzentos mil) CRI (“CRI
Adicionais”), nas mesmas condi¢cdes dos CRI inicialmente ofertados, totalizando até 1.200.000 (um
milhdo e duzentos mil) CRI. Os CRI Adicionais serdo distribuidos sob o regime de melhores esforcos
de colocacao.

A partir da divulgag&o do Aviso ao Mercado (conforme abaixo definido), nos termos do artigo 62 da
Resolucdo CVM 160, os Coordenadores realizardo procedimento de coleta de intencbes de
investimento, com recebimento de reservas durante o Periodo de Reserva (conforme definido
abaixo), sem lotes minimos ou lotes maximos, para verificacdo da existéncia de demanda e defini¢cao
(i) do nimero de séries da emisséo dos CRI, e, consequentemente, do nimero de séries da emisséo
das Debéntures, ressalvado que qualquer uma das séries dos CRI e, consequentemente, das
Debéntures, podera ser cancelada, conforme resultado do referido procedimento; (ii) da quantidade
de CRI a ser efetivamente emitida e alocada em cada série da emissdo dos CRI e,
consequentemente, da quantidade das Debéntures a ser emitida e alocada em cada uma das séries,
sendo que a quantidade das Debéntures a ser emitida em adi¢do a quantidade inicialmente emitida
sera definida a critério da Devedora e conforme o resultado do referido procedimento; (iii) do volume
final da emisséo dos CRI e, consequentemente, do volume final das Debéntures a serem emitidas, e
(iv) da taxa final da Remuneracdo de cada série dos CRI e, consequentemente, da taxa final de
remuneracdo de cada série das Debéntures (“Procedimento de Bookbuilding”).

2.2. Apresentacao da Emissora

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

QUANTO AO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ATENTAR PARA O FATOR DE
RISCO “AUSENCIA DE DILIGENCIA LEGAL DAS INFORMACOES DO FORMULARIO DE
REFERENCIA DA EMISSORA E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA E
AUSENCIA DE OPINIAO LEGAL RELATIVA AS INFORMACOES DO FORMULARIO DE
REFERENCIA DA EMISSORA E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA?”,
CONSTANTE DA SECAO “FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 46 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios e créditos do agronegocio,
constituida nos termos da Lei n® 14.430 e, de acordo com o seu Estatuto Social, possui o seguinte
objeto social: (i) aquisi¢ao de créditos imobiliarios e de titulos e valores mobiliarios lastreados em



créditos imobiliarios, bem como de créditos e direitos creditérios do agronegécio e de titulos e
valores mobiliarios lastreados em créditos e direitos creditérios do agronegdcio; (ii) gestdo e
administragdo de carteiras de crédito imobiliario e de créditos e direitos creditérios do agronegadcio,
préprias ou de terceiros; (iii) emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, bem como de
outros titulos e valores mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios que sejam compativeis com
as suas atividades; (iv) emisséo de certificados de recebiveis do agronegécio, bem como de outros
titulos e valores mobiliarios lastreados em créditos e direitos creditorios do agronegdcio que sejam
compativeis com as suas atividades; (v) distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de titulos e
valores mobiliarios de sua prépria emissdo; (vi) prestacdo de servicos de estruturacao de
operacg8es de securitizagdo proprias ou de terceiros; (vii) consultoria de investimentos em fundos
de investimento que tenham como objetivo a aquisicao de créditos imobiliarios e créditos e direitos
creditérios do agronegécio; e (viii) a realizacdo de negdcios e prestacdo de servicos que sejam
compativeis com as suas atividades de securitizacdo e emissao de titulos lastreados em créditos
imobiliarios e créditos e direitos creditérios do agronegocio. Em relacéo as atividades inerentes ao
objeto acima descrito, a Emissora possui areas dedicadas a originagao, estruturacao, distribuicdo
e monitoramento das operacdes. Adicionalmente, possui area de liquidagdo operacional, uma vez
gue os valores mobiliarios de sua emisséo sédo registrados, custodiados e liquidados por meio de
camaras de custddia e liquidacao.

A Emissora atua substancialmente da aquisigdo de lastros imobiliarios e do agronegécio, para posterior
emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegdcio, bem
como a prestacao de servicos relacionados.

Em razdo de sua atuacdo em todo o territério nacional, a Emissora possui sede em Sao Paulo e
parceiros em estados estratégicos do pais.

Resumo das Demonstrac¢8es Financeiras da Emissora - Adicionalmente, as informacdes divulgadas
pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstra¢des financeiras referentes aos exercicios
sociais encerrados em 31 de dezembro de 2022, 2021 e 2020 e as informagdes trimestrais referentes
aos periodos de nove, seis e trés meses findos em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021, 30 de junho
de 2023, 2022 e 2021, e 31 de margo de 2023, 2022 e 2021, s&o elaboradas em conformidade com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagao societaria
brasileira, as normas da CVM e os pronunciamentos do CPC, que estdo em conformidade com as
normas internacionais de contabilidade emitidas pelo IASBB.

Patrimonio Liquido da Emissora — Em 30 de setembro de 2023, o patriménio liquido da Emissora era
de R$ 86.242.000,00 (oitenta e seis milhdes, duzentos e quarenta e dois mil reais).

TransacOes com Partes Relacionadas — N&o ha transacdes com partes relacionadas.

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas — A Emissora ndo possui contra si processos judiciais,
administrativos ou arbitrais, conforme itens 11.1 do Formulario de Referéncia da Emissora, incorporado
por referéncia a este Prospecto Preliminar.

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas pela Emissora — 100% (cem por cento) das ofertas de
recebiveis imobilidrios da Emissora foram realizadas com a constituicdo do patriménio separado e 0%
foram realizadas com coobrigacdo da Emissora.

Numero total de Ofertas Publicas de emissdo da Emissora— Em 31 de janeiro de 2024, a Emissora
possuia, em circulagdo: (i) 863 (oitocentos e sessenta e trés) Ofertas emitidas de valores mobiliarios
ainda em circulagdo, no montante de R$ 96.800.000.000,00 (novecentos e seis bilhdes e oitocentos
milhdes de reais).

Relacionamento com fornecedores e clientes — A Emissora contrata prestadores de servigos
independentes para execucgdo de diversas atividades tendo em vista o cumprimento de seu objeto,
tais como assessores juridicos, agente fiduciario, servicer, auditoria de créditos, agéncia
classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em relacdo a tais contratacdes, caso: (a)
ocorra alteracdo relevante da tabela de precos; e/ou (b) tais fornecedores passem por dificuldades
administrativas e/ou financeiras que possam leva-los a recuperacdo judicial ou faléncia, tais
situacdes podem representar riscos a Emissora, na medida em que a substituicdo de tais prestadores
de servicos pode nao ser imediata, demandando tempo para andlise, negociagdo e contratacdo de
novos prestadores de servigos.

Relacdo de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros e fatores macroeconémicos
gue facam influéncia sobre os negécios da Emissora — A Emissora atualmente possui seus



negdécios concentrados no mercado nacional, visto que ndo possui titulos emitidos no exterior, tendo,
neste sentido, uma relacdo de dependéncia com o mercado nacional.

Principais Fatores de Risco da Emissora: Os 5 (cinco) principais fatores de risco relativos a Emissora
e suas atividades estdo descritos na Secdo “Fatores de Risco”, na pagina 21 deste Prospecto
Preliminar, sendo eles: (i) “A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI
depende exclusivamente do pagamento pela Devedora” (ii) “Os recebimentos de tais pagamentos
podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacdes dos CRI,
podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI” (iii) “A Importancia de uma Equipe
Qualificada” (iv) “Originacdo de Novos Negdcios e Reducdo na Demanda por Certificados de
Recebiveis” e (v) “Faléncia, Recuperacao Judicial ou Extrajudicial da Emissora”.

Mais informacdes acerca da Emissora, incluindo, mas ndo se limitando a informagdes relativas ao
histérico, atividades, administracéo, estrutura organizacional e corporativa, podem ser encontradas no
Formulario de Referéncia da Emissora, disponivel em https://app.opeacapital.com/pt/documentos-
corporativos, e incorporado por referéncia a este Prospecto Preliminar.

2.3. Informacdes que a Emissora deseja destacar sobre os CRI em relacdo aguelas contidas no Termo
de Securitizacao

Os Créditos Imobiliarios, devidos pela Devedora e oriundos das Debéntures, foram vinculados ao CRI,
em carater irrevogavel e irretratavel, por meio do Termo de Securitizagéo, e serdo objeto de distribui¢cao
publica sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolugdo CVM 160 e da Resolugédo CVM 60,
e serdo depositados nos termos do artigo 4° da Resolugdo CVM 31, para distribuicdo publica no
mercado primario por meio do MDA, conforme o caso, administrados e operacionalizados pela B3,
sendo a distribui¢ao liquidada financeiramente por meio da B3.

Adicionalmente, para fins desta Se¢éo 2.3 e do artigo 2° do Anexo Complementar IX das Regras e
Procedimentos ANBIMA, a Emissora destaca que os CRI sdo classificados da forma descrita abaixo:
(i) Categoria: Corporativo, uma vez que os CRI sdo oriundos de atividades comerciais da Devedora
que englobam segmentos imobiliarios; (ii) Concentragdo: Concentrados, uma vez que 100% (cem por
cento), ou seja, mais de 20% (vinte por cento), dos Créditos Imobiliarios sdo devidos pela Devedora;
(iii) Tipo de segmento: Shopping € lojas, uma vez que as atividades da Devedora envolvem a realizagao
de planejamento, desenvolvimento, implantacdo e investimentos na area imobiliaria, nomeadamente
em Shopping Centers e em atividades correlatas; e (iv) Tipo de contrato com lastro: valores mobiliarios
representativos de divida, uma vez que os Créditos Imobiliarios resultam da emissédo das Debéntures.

ESTA CLASSIFICA(}AO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS
CARACTERISTICAS DOS CRI SUJEITAS A ALTERAGCOES.

2.4. Identificacdo do publico-alvo

O publico-alvo da Oferta, levando-se sempre em conta o perfil de risco dos seus destinatarios, sera
composto por: (i) “Investidores Institucionais”, cuja definigdo engloba os investidores que sejam (a)
nos termos do artigo 2°, paragrafo 2°, da Resolugdo da CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, conforme
em vigor (“Resolugao CVM 27”), instituicbes financeiras e demais instituicbes autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras e sociedades de capitalizagdo, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar, fundos patrimoniais, fundos de investimentos
registrados na CVM, clubes de investimentos, desde que tenham a carteira gerida por administrador
de carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM, (b) pessoas fisicas ou juridicas, considerados
investidores profissionais ou investidores qualificados, conforme definicdo constante dos artigos 11 e
12 da Resolugédo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 30”),
respectivamente, assim como (c) pessoas fisicas ou juridicas que formalizem intenc¢do de investimento
com valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais); em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. Para fins da
presente Oferta, os investidores qualificados que sejam pessoas fisicas sempre serdo considerados
como Investidores Institucionais, independentemente do valor apresentado em sua intengédo de
investimento; e (ii) “Investidores Nao Institucionais”, cuja definicdo engloba os investidores que ndo
sejam Investidores Institucionais e que formalizem intengdo de investimento em valor inferior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais). Sendo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, em conjunto, “Investidores da Oferta” ou “Investidor’.

Os CRI poderao ser distribuidos a Investidores Nao Institucionais, mediante concessao de registro
automatico da Oferta na CVM, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “c”, item (3) da Resolugao
CVM 160, tendo em vista que a Devedora do lastro unico dos CRI enquadra-se como emissor com
grande exposigao ao mercado (‘EGEM”), nos termos do art. 38 da Resolugdo da CVM n° 80, de 29 de



margo de 2022, conforme em vigor ("Resolugdo CVM 80”), e consequentemente, emissor frequente
de renda fixa (“EFRF”), nos termos do artigo 38-A, inciso |, da Resolugao CVM 80, e conforme a
declaragao constante no Anexo VIl deste Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforgos de colocacdo dos CRI em qualquer outro pais que nao
o Brasil. Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisigao
dos CRI n&o Ihes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequacdo do investimento nos CRI ao perfil de seus
respectivos clientes.

2.5. Valor Total de Oferta

O valor total da emissédo é de, inicialmente, R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), observado que
o valor total da emissdo podera ser aumentado em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) em decorréncia da emissao do Lote Adicional, nos termos
do artigo 50 da Resolugdo CVM 160.

2.6. Em relacdo a cada série, informar:

Os CRI serdo emitidos em até 3 (irés) séries, em Sistema de Vasos Comunicantes, sendo certo que
nao havera subordinagao entre as séries, com as caracteristicas abaixo:

Valor Nominal Unitario R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.

Quantidade de CRI 12 Serdo emitidos, inicialmente, 1.000.000 (um milhdo) de CRI,
Série, CRI 22 Série e CRI 3? | observado que a quantidade de CRI a ser alocada em cada uma das
Série séries sera definida por meio do Sistema de Vasos Comunicantes,

de acordo com a demanda apurada no &mbito do Procedimento
de Bookbuilding.

Lote Adicional Nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade dos
CRI inicialmente ofertada podera ser aumentada em até 20% (vinte
por cento), ou seja, em até 200.000 (duzentos mil) CRI, a critério da
Devedora, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures e
conforme resultado do Procedimento de Bookbuilding.

Cadigo ISIN dos CRI 12 BRRBRACRIMNS8

Série

Codigo ISIN dos CRI 22 BRRBRACRIMOG6

Série

Cadigo ISIN dos CRI 32 BRRBRACRIMP3

Série

Classificagao de Risco A Emissdo sera submetida & apreciacdo da FITCH RATING

BRASIL LTDA., ou qualquer outra agéncia de classificagdo de
risco que venha substitui-la (“Agéncia de Rating”). A Devedora,
as suas expensas, contratou a Agéncia de Rating para
a elaboracé@o do relatério de classificagdo de risco da Emisséo,
sendo que a Agéncia de Rating atribuiu o rating preliminar
“AAA(EXP)sf(bra)” aos CRI, divulgado em 8 de marco de 2024. A
classificagdo de risco da Emissdo e dos CRI sera realizada de
forma definitiva quando da divulgacdo do Prospecto Definitivo.
Havera atualizagdo anual obrigatéria do relatorio de classificacdo
de risco, nos termos da Resolucdo CVM 60, conforme alterada pela
Resolucdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023 (“Resolucéo
CVM 194”).

A Emissora deverd, durante todo o prazo de vigéncia dos CRI: (a)
manter contratada a Agéncia de Rating para a atualizacdo anual
da classificacdo de risco dos CRI, e (b) divulgar ampla e
anualmente e permitir que a Agéncia Rating divulgue amplamente
ao mercado os relatérios de tal classificacdo de risco, tudo nos
termos do Cédigo ANBIMA. A Emissora dara ampla divulgagao ao
mercado sobre a classificacdo de risco atualizada por meio da
pagina “https://app.opeacapital.com/pt/emissoes” (na barra de




pesquisa, pesquisar por “Allos IV”), e assim obter todos os
documentos desejados), nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicavel, nos termos da legislacdo e
regulamentacao aplicaveis.

Para mais informagdes sobre a classificagdo de risco dos CRI,
veja a Sumula de Classificagdo de Risco, anexa a este
Prospecto Preliminar na forma do Anexo VIII, e a se¢ao “Fatores
de Risco — Eventual Rebaixamento na Classificagdo de Risco
dos CRI”, na pagina 44 deste Prospecto Preliminar.

Data de Emissao

15 de abril de 2024.

Prazo e Data de
Vencimento dos CRI 12
Série

Os CRI 12 Série terao prazo de 1.827 (mil e oitocentos e vinte e sete)
dias a contar da Data de Emiss&o, sendo a Data de Vencimento dos
CRI 12 Série em 16 de abril de 2029, ressalvadas as hipoteses de
Resgate Antecipado Obrigatdrio dos CRI e liquidagao do Patriménio
Separado, previstas no Termo de Securitizagao.

Prazo e Data de
Vencimento dos CRI 22
Série

Os CRI 22 Série terdo prazo de 1.827 (mil e oitocentos e vinte e sete)
dias a contar da Data de Emiss&o, sendo a Data de Vencimento dos
CRI 22 Série em 16 de abril de 2029, ressalvadas as hipéteses de
Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI e liquidagéo do Patrimonio
Separado, previstas no Termo de Securitizagao.

Prazo e Data de
Vencimento dos CRI 32
Série

Os CRI 32 Série terdo prazo de 2.556 (dois mil e quinhentos e
cinquenta e seis) dias a contar da Data de Emisséo, sendo a Data
de Vencimento dos CRI 32 Série em 15 de abril de 2031,
ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado Obrigatorio dos
CRI e liguidacdo do Patrimdnio Separado, previstas no Termo
de Securitizacao.

Ambiente para Depésito,
Distribuicao, Negociacao,
Custodia Eletronica e
Liquidagao Financeira

Os CRI serao depositados (i) para distribuicdo publica no mercado
primario por meio do MDA, administrados e operacionalizados pela
B3, sendo a distribui¢éo liquidada financeiramente por meio da B3;
e (i) para negociacdo no mercado secundario, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociagodes liquidadas financeiramente, os eventos de pagamento
e a custddia eletrénica dos CRI realizada por meio da B3.

Atualizagdo Monetaria
dos CRI

O Valor Nominal Unitéario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel) dos CRI ndo seréo objeto de atualizagcdo Monetaria.

Remuneragao dos
CRI 12 Série

Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme aplicavel) dos CRI 12 Série, incidiréo juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual, a ser definido de
acordo com o Procedimento de Bookbuilding, e, em qualquer caso,
equivalente a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa
DI, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa limitada a
0,55% (cinquenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Remuneragao dos
CRI 22 Série

Sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 22 Série, incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a um determinado percentual da
variacdo acumulada da Taxa DI, a ser definido de acordo com o
Procedimento de Bookbuilding, e, em qualquer caso, limitado a
105,00% (cento e cinco inteiros por cento) da variacdo acumulada
da Taxa DI ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis.

Remuneracgao dos
CRI 32 Série

Sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 32 Série incidirdo juros
remuneratoérios prefixados correspondentes a um determinado




percentual ao ano, a ser definido de acordo com o Procedimento
de Bookbuilding, limitado ao maior entre: (a) o percentual
correspondente a Taxa DI, conforme taxa referente ao preco de
ajuste verificado na data de realizacdo do Procedimento de
Bookbuilding, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
divulgado pela B3 em sua péagina na internet, correspondente ao
contrato futuro com vencimento em 02 de janeiro de 2029 (DI1-
F29), acrescida exponencialmente de sobretaxa (spread) de
0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano; ou (b) 10,90%
(dez inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Pagamento da
Remuneragao dos
CRI 12 Série

Ressalvadas as hipoteses de pagamentos em decorréncia de
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria, Resgate Antecipado
Obrigatdrio dos CRI ou de liquidacao do Patrimbnio Separado,
conforme o0s termos previstos no Termo de Securitizacdo, a
Remuneracao dos CRI 12 Série serd paga semestralmente, sempre
nos meses de abril e outubro de cada ano, sendo o primeiro
pagamento em 15 de outubro de 2024 e, o Ultimo, na Data de
Vencimento do CRI 12 Série, conforme tabela constante no Anexo |
ao Termo de Securitizac¢ao.

Pagamento da
Remuneragao dos
CRI 22 Série

Ressalvadas as hipGteses de pagamentos em decorréncia de
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria, de Resgate Antecipado
Obrigatorio dos CRI ou de liquidacdo do Patrimbnio Separado,
conforme o0s termos previstos no Termo de Securitizacdo, a
Remuneragéo dos CRI 22 Série sera paga semestralmente, sempre
nos meses de abril e outubro de cada ano, sendo o primeiro
pagamento em 15 de outubro de 2024 e, o Ultimo, na Data de
Vencimento do CRI 22 Série, conforme tabela constante no Anexo |
ao Termo de Securitizagéo.

Pagamento da
Remuneragao dos
CRI 32 Série

Ressalvadas as hipoteses de pagamentos em decorréncia de
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria, Resgate Antecipado
Obrigatdrio dos CRI ou de liquidacdo do Patriménio Separado,
conforme o0s termos previstos no Termo de Securitizacdo, a
Remuneracéo dos CRI 32 Série sera paga semestralmente, sempre
nos meses de abril e outubro de cada ano, sendo o primeiro
pagamento em 15 de outubro de 2024 e, o Ultimo, na Data de
Vencimento do CRI 32 Série, conforme tabela constante no Anexo |
ao Termo de Securitizacao.

Repactuagao Programada

Nao havera repactuagéo programada dos CRI.

Amortizagao Programada
dos CRI 12 Série

Ressalvadas as hipoteses de pagamentos em decorréncia da
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI, de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI ou de liquidagdo do Patriménio
Separado, conforme os termos previstos no Termo de Securitizagao,
o Valor Nominal Unitario dos CRI 12 Série ou saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 1?2 Série, conforme o caso, sera amortizado em uma
Unica parcela, na Data de Vencimento dos CRI 12 Série, nos termos
do Anexo | ao Termo de Securitizagao.

Tabela de Pagamento de Amortizagao dos CRI 12 Série

# Datas Pagamento de Juros %tai

1 16/04/2029 Sim 100,0000%

Amortizagao Programada
dos CRI 22 Série

Ressalvadas as hipoteses de pagamentos em decorréncia da
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI, de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI ou de liquidagdo do Patrimbnio
Separado, conforme os termos previstos no Termo de Securitizagéo,
o Valor Nominal Unitario dos CRI 22 Série ou saldo do Valor Nominal




Unitario dos CRI 22 Série, conforme o caso, ser4 amortizado, em
uma Unica parcela, na Data de Vencimento dos CRI 22 Série, nos
termos do Anexo | ao Termo de Securitizago.

Tabela de Pagamento de Amortizagdo dos CRI 22 Série

# Datas Pagamento de Juros Y%tai

1 16/04/2029 Sim 100,0000%

Amortizacao Programada
dos CRI 3? Série

Ressalvadas as hipoteses de pagamentos em decorréncia da
Amortizagdo Antecipada Obrigatéria dos CRI, de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI ou de liquidagdo do Patriménio
Separado, conforme os termos previstos no Termo de Securitizagao,
o Valor Nominal Unitario dos CRI 32 Série ou saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 3?2 Série, conforme o caso, sera amortizado em 2
(duas) parcelas anuais, sendo o primeiro pagamento devido no dia
15 de abril de 2030 e o ultimo na Data de Vencimento dos CRI 32
Série, nos termos do Anexo | ao Termo de Securitizagao.

Tabela de Pagamento de Amortizagdo dos CRI 32 Série

# Datas Pagamento de Juros Y%tai
1 15/04/2030 Sim 50,0000%
2 15/04/2031 Sim 100,0000%

Amortizagao Antecipada
Obrigatoria dos CRI

Sem prejuizo da Amortizagdo Programada dos CRI, os CRI seréo
amortizados de forma antecipada e obrigatéria nos casos de
Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures, a
ser realizada nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures,
limitada a 98% (noventa e oito por cento) do saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI.

Na hipotese de Amortizagdo Antecipada Obrigatéria dos CRI 12
Série e/ou CRI 22 Série, nos termos da Clausula 6.3.1 do Termo de
Securitizagdo, a Emissora devera amortizar antecipadamente os
CRI pelo valor equivalente a (a) parcela do Valor Nominal Unitario
da respectiva série (ou do saldo do Valor Nominal Unitario da
respectiva série, conforme o caso) a ser amortizada, acrescida (b)
da Remuneragdo dos CRI da respectiva série calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo, ou a data do
pagamento da Remuneragdo da respectiva série imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizacdo
Antecipada Obrigatéria dos CRI, incidente sobre o Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série e
demais encargos devidos e ndo pagos até a data da Amortizagéao
Antecipada Obrigatéria dos CRI; e (c) de prémio equivalente a
0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano, calculado pro rata
temporis, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
considerando a quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data
da efetiva Amortizagdo Extraordinaria Parcial Facultativa das
Debéntures e a data de vencimento das Debéntures da Primeira
Série e/ou a das Debéntures da Segunda Série, conforme o caso,
calculado nos termos da Clausula 6.3.2 do Termo de Securitizagao.
Caso a data da Amortizagdo Antecipada Obrigatéria dos CRI
coincida com uma Data de Amortizagdo dos CRI 12 Série e/ou dos
CRI 22 Série, conforme aplicavel, o prémio previsto no item (c) acima
devera ser calculado sobre o saldo do Valor Nominal Unitario da
respectiva série apds a referida amortizagao.

Na hip6tese de Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI 32
Série, nos termos da Clausula 6.4.1 do Termo de Securitizagao, o
valor a ser pago aos Titulares do CRI 32 Série sera o valor indicado
no item (i) ou no item (ii) a seguir, dos dois o que for maior: (i) parcela
do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI 32 Série, conforme o caso, acrescido: (a) da Remuneragao 32




Série, calculada, pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizagdo dos CRI ou da ultima Data de Pagamento da
Remuneracgao 32 Série, conforme o caso, até a Data da Amortizagao
Antecipada Obrigatéria (exclusive); e (b) dos Encargos Moratérios e
de quaisquer obriga¢cdes pecuniarias previstas na Escritura de
Emissao, se houver; ou (ii) valor presente da soma dos valores da
parcela de pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme o caso, e da
Remuneragao 32 Série, utilizando como taxa de desconto a taxa DI
para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis baseada no ajuste
(interpolagéo) da curva Pré x DI, a ser divulgada pela B3, em sua
pagina na internet, correspondente ao vértice com numero de dias
corridos mais proximos a duration remanescente dos CRI 3?2 Série,
a ser apurada no fechamento do 2° (segundo) Dia Util
imediatamente anterior a data da Amortizagdo Antecipada
Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Terceira Série,
calculado conforme férmula constante da Clausula 6.4.1 do Termo
de Securitizagao, e somado aos Encargos Moratérios e a quaisquer
obrigagbes pecuniarias previstas no Termo de Securitizagao,
conforme aplicavel.

Resgate Antecipado
Obrigatoério dos CRI

Os CRI serdo resgatados de forma antecipada e obrigatéria nos
casos de (i) Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures;
(i) Oferta de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures; (iii)
declaracdo de vencimento antecipado da Debéntures; ou (iv)
indisponibilidade da Taxa DI, observado o disposto na Clausula
5.9.1 do Termo de Securitizagdo. A B3 sera comunicada com 3 (trés)
Dias Uteis de antecedéncia em caso de Resgate Antecipado
Obrigatdrio dos CRI.

Oferta de Resgate
Antecipado Total dos CRI

A Devedora podera, a seu exclusivo critério, realizar a qualquer
tempo uma oferta de resgate antecipado da totalidade das
Debéntures ou da totalidade das Debéntures de uma determinada
série, com o consequente cancelamento das referidas Debéntures,
enderecada diretamente a Emissora, na qualidade de Unica titular
das Debéntures, enquanto as Debéntures estiverem vinculadas aos
CRI, podendo a Emissora aceitar ou ndo a oferta de resgate
antecipado, de acordo com a manifestagdo de adeséo a oferta de
resgate antecipado pelos Titulares de CRI.

Recebida a Notificacdo de Resgate, a Emissora devera realizar uma
oferta de resgate antecipado da totalidade dos CRI, ou da totalidade
dos CRI de determinada(s) série(s), conforme o caso, em até 5
(cinco) Dias Uteis, nos mesmos termos e condi¢cbes da Oferta
Facultativa de Resgate Antecipado Total, sendo que a Emissora
devera comunicar os Titulares dos CRI acerca da Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI informando, ao menos, os itens descritos na
Clausula 6.3.6 do Termo de Securitizagdo, bem como a forma e o
prazo para manifestacdo, pelos Titulares dos CRI, quanto a adeséo
a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, observado que o siléncio
de qualquer Titular de CRI quanto a adesédo a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI ndo ser& considerado uma adesao a Oferta de
Resgate Antecipado dos CRI.

Eventos de Vencimento
Antecipado das

As Debéntures poderdo vencer de forma antecipada em caso da
ocorréncia de um evento de vencimento antecipado das

Debéntures Debéntures, conforme previsto nas Clausulas 7.2 e 7.3 da Escritura
de Emissao de Debéntures, e, consequentemente, os CRI serédo
resgatados antecipadamente.

Garantias Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,

sobre os CRI, nem havera coobrigagao por parte da Emissora.

Lastro dos CRI

Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios oriundos
das Debéntures.




Eventos de Liquidagao do
Patriménio Separado

A insolvéncia da Emissora com relagao as obrigagdes assumidas no
Termo de Securitizagéo, ou a ocorréncia dos eventos descritos nos
itens (i) a (vi) abaixo, ensejara a assungéo imediata e transitéria da
administragdo do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiduciario. A
ocorréncia dos eventos descritos nos itens (vii) a (x) abaixo, por sua
vez, ensejara a liquidacdo do Patrimdnio Separado sem a assungao
pelo Agente Fiduciario acima prevista:

(i) extingao, liquidacao ou dissolu¢ao da Emissora;

(i) pedido por parte da Emissora de recuperagédo judicial,
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, ou
qualquer processo antecipatorio ou similar, inclusive em outra
jurisdicao, independentemente de ter sido requerida ou obtida
aprovagao e/ou homologacao judicial do referido plano, ou
ainda deferimento do processamento da recuperagdo ou de
sua concessao pelo juizo competente;

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

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

(v) desvio de finalidade do Patrimbénio Separado, conforme
decisdo condenatéria transitada em julgado declarando
violacdo, pela Emissora, de qualquer dispositivo das Leis
Anticorrupgéo aplicaveis;

(vi) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das
obrigagbes pecuniarias previstas no Termo de Securitizagao,
desde que a Devedora esteja adimplente com suas obrigagbes
nos termos da Escritura de Emisséo de Debéntures;

(vii) n&o aprovacao da transferéncia do Patrimdnio Separado nos
termos previstos na Clausula 9.5 do Termo de Securitizagao,
de forma que a liquidagéo sera imediata;

(viii) nd8o recomposi¢do do Fundo de Despesas pela Devedora ou,
caso solicitado pela Emissora, pelos Titulares de CRI, sendo que,
nesta hipétese, ndo havera a destituicdo automatica da Emissora
da administracéo do Patrimbnio Separado, bem como devera ser
observada a Clausula 9.3 do Termo de Securitizacao, relativa a
insuficiéncia de ativos no Patrimdnio Separado;

(ix) ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado das
Debéntures e desde que tal evento seja qualificado pelos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de
Titulares de CRI, como um Evento de Liquidag&o do Patriménio
Separado, sendo que, nesta hipétese, ndo havera a destituicao
automatica da Emissora da administracdo do Patriménio
Separado, de forma que a liquidagao sera imediata; e

(x) impossibilidade de os recursos oriundos do Patriménio
Separado suportarem as Despesas, em caso de insuficiéncia
do Fundo de Despesas e inadimpléncia da Devedora, sendo
que, nesta hipotese, ndo havera a destituicdo automatica da
Emissora da administracdo do Patriménio Separado, bem
como devera ser observada Clausula 9.3 do Termo de
Securitizagdo, relativa a insuficiéncia de ativo no
Patriménio Separado.

Tratamento Tributario

Os Titulares de CRI n&o devem considerar unicamente as
informacdes aqui contidas para fins de avaliar o tratamento tributario
de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios
assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos,
especialmente quanto a outros tributos que ndo o imposto sobre a




renda eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos
porventura auferidos em transacdes com CRI.

As informacdes contidas do Termo de Securitizagdo levam em
consideracdo as previsbes da legislagdo e regulamentacdo
aplicaveis as hipoteses vigentes nesta data, bem como a melhor
interpretacdo a seu respeito neste momento, ressalvados
entendimentos diversos e possiveis alteracdes na legislacéo
e regulamentagéo.

Tributacdo: Serdo de responsabilidade dos Titulares de CRI todos
os tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se
gue os investidores ndo devem considerar unicamente as
informacgdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em
CRI, devendo consultar seus proprios consultores quanto a
tributacdo especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a
outros tributos eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a
ganhos porventura auferidos em opera¢des com CRI:

0] Imposto sobre a Renda (IR):

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos
rendimentos e ganhos relativos a CRI é o mesmo aplicado aos
titulos de renda fixa.

Em principio, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e
ganhos produzidos pelos CRI estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), a ser calculado com
base na aplicacdo de aliquotas regressivas definidas pela Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em vigor (“Lei
11.033”), de acordo com o 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). Esse
prazo de aplicagdo é contado da data em que o respectivo titular
de CRI efetuou o investimento até a data de vencimento dos
rendimentos periddicos (se houver) ou resgate ou alienagédo do
CRI (caso nédo haja rendimentos periodicos), nos termos do artigo
1°daLei 11.033 e do artigo 6° da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de
1995, conforme em vigor (“Lei 8.981").

Contudo, hé regras especificas aplicaveis a cada tipo de
investidor, conforme sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa
juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo
financeira, seguradoras, por entidades de previdéncia privada,
sociedades de capitalizacdo, corretoras de titulos, valores
mobiliarios e cAmbio, distribuidoras de titulos e valores mobiliarios
e sociedades de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro,
residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises com
tributacdo favorecida.

Quando devidos a pessoas juridicas tributadas pelo lucro
presumido, real ou arbitrado, os rendimentos decorrentes do CRI
estdo sujeitos ao IRRF, calculado as aliquotas regressivas acima
mencionadas, gerando o direito & compensa¢do do montante
retido com o Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas
(“IRPJ”) devido no encerramento de cada periodo de apuracao,
nos termos do artigo 76, I, da Lei 8.981 e do artigo 70, | da
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil (“RFB”) N°
1.585, de 31 de agosto de 2015 (“IN RFB 1.585"). Via de regra, 0
rendimento também devera ser computado na base de calculo do
IRPJ e da CSLL, embora possa haver discussdo sobre a
qualificacdo de tais receitas (i.e., se receita financeira ou receita
decorrente da atividade da pessoa juridica beneficiaria dos
rendimentos) e, portanto, sobre a sua desconsideracao da base de
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célculo do IRPJ e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
(“CSLL”) no regime do lucro presumido.

De todo modo, as aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze
por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional
calculado sobre a parcela do lucro tributavel que exceder o
equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por
ano, nos termos do artigo 3°, §1° da Lei n® 9.249, de 26 de dezembro
de 1995, conforme em vigor (“Lei 9.249"). J& a aliquota da CSLL,
para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por
cento).

Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituicbes
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades de
previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF e do
pagamento em separado do imposto sobre a renda em relacdo aos
ganhos liquidos auferidos, nos termo do artigo 77, I, da Lei 8.981;
artigo 16, paragrafo unico, da Lei n® 14.754, de 12 de dezembro de
2023 (“Lei 14.754”); artigo 71 da IN RFB 1585 e artigo 859, inciso |
e artigo 862, I, ambos do Regulamento do Imposto de Renda,
aprovado pelo Decreto n® 9.580, de 22 de novembro de 2018
(“Decreto 9.580").

N&o obstante a dispensa de retencdo na fonte, os rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI por essas entidades, via de
regra, e a excegdo dos fundos de investimento, serdo tributados
pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10%
(dez por cento); e pela CSLL (a) no caso das pessoas juridicas de
seguros privados, das sociedades de capitalizacdo, das
distribuidoras de valores mobiliarios, corretoras de cambio e de
valores mobilidrios, sociedades de crédito, financiamento e
investimentos e de crédito imobilidrio, administradoras de cartbes
de crédito, sociedades de arrendamento mercantil, cooperativas de
crédito e associagcdes de poupanca e empréstimo, a aliquota de
15% (quinze por cento); e, (b) no caso bancos de qualquer espécie,
a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme o artigo 3° da Lei n°
7.689, de 15 de dezembro de 1988 (“Lei 7.689”).

As carteiras de fundos de investimentos (exceto fundos de
investimentos imobiliarios) estéo, em regra, isentas de imposto de
renda (artigo 16, paragrafo unico, da Lei 14.754.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em
CRI estéo isentos de imposto de renda na fonte e na declaracdo de
ajuste anual com relagéo a remuneracao produzida a partir de 1° de
janeiro de 2005 (artigo 3°, inciso Il, da Lei 11.033). Essa isenc¢éo se
estende ao ganho de capital auferido na alienacdo ou cessédo deste
ativo (paragrafo unico do artigo 55 da IN RFB 1.585). Pessoas
juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel de acordo com o
previsto no artigo 76, inciso I, da Lei 8.981 e artigo 15, § 2° da Lei
n° 9.532, de 10 de dezembro de 1997 (“Lei 9.532"). As entidades
imunes estdo dispensadas da retencdo do IRRF desde que
declarem por escrito sua condicao a fonte pagadora (conforme o
artigo 71, da Lei 8.981, na redacao dada pela Lei n°® 9.065 de 20 de
junho de 1995 (“Lei 9.065”).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede
no exterior, aplica-se, como regra geral, o mesmo tratamento
cabivel em relagdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais (artigo 78 da Lei 8.981, artigo 85 da IN RFB 1.585
e artigo 873 do Decreto 9.580).

A legislacéo tributaria, no entanto, prevé aliquotas distintas de
IRRF conforme a categoria de beneficiario ndo-residente, isto &,

11




se pessoa fisica ou ndo e se residente em pais ou jurisdicdo
com tributacdo favorecida (“JTF”), conforme definido pela
legislacéo brasileira.

Pessoas Fisicas Residentes ou Domiciliados no Exterior

Ao investidor ndo residente, pessoa fisica, aplica-se a isencdo do
imposto de renda prevista para a remuneracdo produzida por CRIs
detidos por investidores pessoas fisicas residentes no Brasil. Esta
isencdo aplica-se indistintamente ao investidor que seja ou néo
residente em JTF (artigo 85, § 4°, da IN RFB 1.585).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior (ndo
pessoa fisica)

Ao investidor ndo residente, que ndo seja pessoa fisica, ha dois
regimes tributarios possiveis: o primeiro regime é aplicavel aos
investidores em geral que apliquem recursos no mercado financeiro
e de capitais brasileiros de acordo com as normas do Conselho
Monetério Nacional, qual seja a Resolu¢gdo CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014 (‘Resolucdo CMN 4.373") e ndo sejam
residentes em JTF; e o segundo regime é aplicavel aos investidores
que estejam em JTF. Em ambos os regimes, ha regras tributarias
especificas para os “rendimentos” e para os “ganhos de capital”
auferidos pelo investidor ndo residente.

Assim, quanto ao primeiro regime (aplicavel a investidores que
atendem aos parametros da Resolucdo CMN 4.373 e ndo estejam
em JTF), os rendimentos decorrentes do CRI ficam sujeitos a
incidéncia de IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento) (artigo 88
e 89, | da IN RFB 1.585). Ja para os ganhos de capital — neste
mesmo regime — auferidos na alienacdo de CRI em ambiente de
bolsa de valores, balcdo organizado ou assemelhados por
investidores residentes no exterior, ha argumentos relevantes para
que se considerem ganhos isentos de tributacdo sobre a renda
(artigo 81, 81° da Lei 8.981). Apesar disso ha risco de as
autoridades fiscais entenderem que, neste caso, ndo se aplica o
regime de ganhos de capital, mas sim de “rendimentos” de renda
fixa realizados fora de bolsa — sujeitos a aliquota de 15% de IRRF —
como ja se manifestaram por meio do Ato Declaratério RFB n° 60,
de 03 de agosto de 2000.

Por outro lado, no segundo regime (aplicavel aos investidores em
JTF), os rendimentos decorrentes de CRI estéo sujeitos a tributagédo
conforme aliquotas regressivas aplicadas em funcao do prazo do
investimento realizado — tal como previsto para investidores
residentes no Brasil (artigo 99 da IN RFB 1.585): (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). Neste mesmo regime, os ganhos de capital decorrentes
da alienacdo de CRI estdo, via de regra, sujeitos a incidéncia do
imposto de renda a aliquota de 25% (vinte e cinco por cento) (artigo
745, 84° do Decreto 9.580), embora haja argumentos para sustentar
que esses itens de renda sdo, em verdade, “rendimentos”, sujeitos
a tributacao pelas aliquotas regressivas ora mencionadas.

Conceitualmente, sao entendidos como JTF aqueles paises ou
jurisdicdes que ndo tributem a renda ou que a tributem a aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja legislacdo ndo
permita o0 acesso a informacdes relativas & composicéo societaria
de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do
beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a néo residentes.

De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das
autoridades fiscais sédo atualmente consideradas JTF os paises ou
dependéncias listadas no artigo 1° da Instru¢do Normativa RFB n°
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1.037, de 04 de junho de 2010 (“IN RFB 1.037”), conforme reconhecido
pelas préprias autoridades fiscais no artigo 99, §2° da IN 1.585.

Em paralelo, ha, ainda, previsdo especifica de aliquota zero de
IRRF aplicavel tanto aos rendimentos quanto aos ganhos de capital
decorrentes de investimento em CRI, caso produzidos por CRIs (i)
adquiridos a partir de 01 de janeiro de 2011, que (ii) tenham sido
objeto de distribuicdo publica por pessoa juridica de direito privado
nao-financeiras, (iii) sejam remunerados por taxa de juros pré-
fixadas, vinculada a indice de preco ou & TR (vedada a pactuacdo
total ou parcial de taxa de juros pos fixada, (iv) apresentem prazo
médio ponderado superior a quatro anos na data de sua emissao,
(v) vedem a sua recompra pelo emissor ou parte a ele relacionada
e 0 cedente ou originador nos dois primeiros anos apos a sua
emissdo e a liquidacdo antecipada por meio de resgate ou pré-
pagamento, salvo na forma a ser regulamentada pelo CMN, (vi) ndo
contem com compromisso de revenda assumido pelo comprador,
(vii) tenham prazo de pagamento periédico de rendimentos, se
existente, com intervalos, de no minimo, 180 dias, (viii) estejam
comprovadamente registrados em sistema devidamente autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela Comissdao de Valores
Mobilidrios; e (ixX) contem com procedimento simplificado que
demonstre o compromisso de alocar os recursos captados no
pagamento futuro ou no reembolso de gastos, despesas ou dividas
relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados a
pesquisa, ao desenvolvimento e a inovagao (artigo 92, 83° da IN
RFB 1.585).

(i) Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social (PIS) e
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS):

O PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal
das pessoas juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se, a
depender do regime aplicavel, a totalidade das receitas por estas
auferidas, independentemente do tipo de atividade exercida e da
classificac@o contabil adotada para tais receitas.

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens
e servicos nas operagdes em conta propria ou alheia e todas as
demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas
algumas excecdes, como as receitas ndo-operacionais, decorrentes
da venda de ativo ndo circulante, classificados nos grupos de
investimento, imobilizado ou intangivel, conforme os artigos 2° e 3°
da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998 (“Lei 9.718"), artigo 1°
da Lei n® 10.637, de 30 de dezembro de 2002 (“Lei 10.637"), e da
Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de 2003 (“Lei 10.833").

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas néao-
financeiras, sujeitas a tributacéo pelo PIS e COFINS na sisteméatica
nao-cumulativa, por forca do do Decreto n° 8.426, de 01 de abril de
2015 (“Decreto n° 8426”), estdo sujeitas a aplicacdo das aliquotas
de 0,65% (zero inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento)
para PIS e 4% (quatro por cento) para COFINS, sobre receitas
financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI).

Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, regra
geral ndo haverd a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os
rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo € a
receita bruta, e ndo a totalidade das receitas auferidas.

Na hip6tese de aplicacdo financeira em CRI realizada por
instituicbes financeiras, sociedades de seguro, entidades de
previdéncia e capitalizagdo, sociedades corretoras de titulos,
valores mobiliarios e cambio, sociedades distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, a
excecdo dos fundos de investimento, os rendimentos poderéo ser
tributados pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo
PIS, & aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).
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Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas,
nao ha incidéncia dos referidos tributos.

(iii) Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF):
Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio:

Regra geral, as operacbes de cambio relacionadas aos
investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e
de capitais de acordo com as normas e condi¢cdes previstas pela
Resolucdo CMN 4373/2014, inclusive por meio de operacdes
simulténeas, incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos
investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a
aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a aliquota zero
no retorno dos recursos ao exterior, conforme dispde o artigo 15-B,
XVI do Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto
6.306”), com a redacao disposta pelo Decreto 8.325, de 7 de outubro
de 2014 (“Decreto 8.325”).. 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 transag8es ocorridas apds esta eventual alteragéo.

Imposto sobre Operagcbes Financeiras com Titulos e
Valores Mobiliarios:

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme art. 32, 8§°, inciso VI do Decreto 6.306. Em qualquer caso,
a aliquota do I0F/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a
transacg@es ocorridas apos este eventual aumento.

Direitos, Vantagens e
Restricoes

Os CRI sao emitidos sem qualquer coobrigagdo da Emissora. Sem
prejuizo das demais informagdes contidas neste Prospecto
Preliminar, sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios, nos termos do Termo de Securitizagdo. Cada CRI ira
corresponder a um voto na Assembleia Especial de Titulares de CRI.
Nos termos do artigo 87, inciso |, da Resolu¢cdo CVM 160 e do artigo
4°, paragrafo Unico da Resolugdo CVM 60, ndo ha restricdo a
negociagcdo dos CRI em mercado secundario.

No caso de suspenséo e/ou cancelamento da Oferta, nos termos do
artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a Emissora devera informar
imediatamente o0s Investidores a respeito da suspensdo e/ou
cancelamento, sendo que certo que os Investidores poderao, no prazo
de minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo
informando sobre a suspenséo ou cancelamento, informar eventual
decisdo de desistir da oferta, nos termos do artigo 71 da Resolucédo
CVM 160, na hipétese de suspensdo. Os Investidores que informarem
a revogacdo da aceitacdo, no caso de suspensdo, ou todos o0s
Investidores, no caso de cancelamento, terdo direito a restituicao
integral dos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

3.1. Destinacdo dos Recursos pela Emissora

Os recursos liquidos obtidos com a subscricao e integralizacao dos CRI serdo utilizados exclusivamente
pela Emissora para integralizar as Debéntures, observado os descontos para o pagamento de
despesas, conforme disposto no Termo de Securitizacao.

3.2. Destinacao dos Recursos pela Devedora

Os recursos liquidos obtidos por meio da emisséo das Debéntures serdo destinados pela Devedora,
em sua integralidade e exclusivamente para, observadas a Clausula 2.7.1 do Termo de Securitizacgao,
0 pagamento dos custos e despesas futuras de natureza imobiliaria relativos a usufruto, financiamento
imobiliario, aquisicao de direitos, direta ou indireta (inclusive por meio de aquisi¢cao de participagdo em
sociedade de propdsito especifico com fins imobiliarios ou cotas de fundos de investimento imobiliario),
reforma, manutencéo, construcdo e/ou expansao dos imoveis de titularidade ou que sejam explorados
pela Devedora e/ou por quaisquer sociedades sob controle, direto ou indireto, da Devedora, conforme
indicados no Anexo | da Escritura de Emissao de Debéntures e no Anexo VIl do Termo de Securitizacéo
(“Iméveis” e “Destinacdo de Recursos”, respectivamente).

3.2.1. Comprovacao da Destinacdo de Recursos pela Devedora

Os recursos deverao ser destinados (i) até a Ultima data de vencimento dos CRI, conforme previsto no
Termo de Securitizacao, ou (ii) até que a Devedora comprove a aplicagao da totalidade dos recursos
obtidos com a emisséo das Debéntures, o que ocorrer primeiro, sendo certo que, ocorrendo o resgate
antecipado ou o vencimento antecipado das Debéntures, as obriga¢des da Devedora e as obrigacdes
do Agente Fiduciario referentes a destinacao dos recursos perdurardo até a data de vencimento original
dos CRI ou até a destinacao da totalidade dos recursos ser efetivada, o que ocorrer primeiro.

A Devedora estimou, nesta data, que a Destina¢do de Recursos (conforme abaixo definida) ocorrera
conforme Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures e Anexo VII do Termo de Securitizagao
(“Cronograma Indicativo”), sendo que, caso necessério, a Devedora podera destinar os recursos
provenientes da Escritura de Emissao de Debéntures em datas diversas das previstas no Cronograma
Indicativo, sem necessidade de prévia anuéncia da Securitizadora e/ou dos Titulares dos CRI,
observada a obrigacdo da Devedora de realizar a integral destinacdo de recursos até a data de
vencimento dos CRI, ou até que a Devedora comprove a aplicacdo da totalidade dos recursos obtidos
com a Emisséo, o que ocorrer primeiro.

A comprovacao da Destinagdo dos Recursos, na forma acima, em relagdo a Destinacdo de Recursos,
sera feita, exclusivamente por meio (i) da apresentagdo de relatério acerca da aplicagcdo dos recursos
obtidos com a Emisséo, nos termos do Anexo I-A da Escritura de Emissdo de Debéntures e do Anexo
VII-A do Termo de Securitizag8o, informando o valor total destinado no periodo do semestre anterior; e
(i) do envio das notas fiscais, faturas, comprovantes de pagamento das notas fiscais e comprovantes de
pagamento dos valores referentes aos gastos imobiliarios relativos a reforma, manutencéo, construgao
elou expansdo; copia dos instrumentos aquisitivos, comprovantes de pagamento da aquisicdo e
matriculas comprovando a aquisicdo e, em ambos os casos, cOpia dos documentos societarios que
demonstrem a participagao societaria da emissora na sociedade de propoésito especifico e dos e demais
documentos relacionados a Destinacdo de Recursos que demonstrem a precisa descricdo de sua
aplicacdo (“Documentos Comprobatdrios”), obrigando-se a Devedora a enviar ao Agente Fiduciario,
com cOpia para a Securitizadora, semestralmente, a partir da Data de Emissao, nos dias 30 de abril e 30
de outubro de cada ano, sendo o primeiro relatério devido em 30 de outubro de 2024 relativo ao semestre
findo em 30 de junho de 2024, até a data de vencimento dos CRI ou até a utilizagdo da totalidade dos
recursos obtidos, pela Devedora, no &mbito da Emisséo, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, for
verificada a ocorréncia de qualquer atraso ou antecipacdo do Cronograma Indicativo ndo sera
necessario aditar a Escritura de Emissé@o de Debéntures e/ou o Termo de Securitiza¢do e ndo implicard
em uma hipétese de vencimento antecipado das Debéntures. Adicionalmente, a verificagcdo da
observancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a
destinacdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado
semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.

Os recursos acima mencionados referentes a Destinacdo de Recursos poderdo ser, conforme o caso,
transferidos pela Devedora para suas Controladas e/ou investidas, com o objetivo de cumprir a Destinacéo
dos Recursos, por meio de, a titulo exemplificativo: (i) aumento de capital das Controladas e/ou investidas;
(i) adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC das Controladas e/ou investidas; (iii) subscricdo de
guotas ou acGes de emisséo das Controladas e/ou investidas da Devedora; (iv) mUtuos para as Controladas
e/ou investidas; ou (V) qualquer outra forma permitida em lei.
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O Agente Fiduciario devera verificar, até a Ultima data de vencimento dos CRI ou até que a destinacao
da totalidade dos recursos decorrentes da emissdo de Debéntures seja comprovada, o direcionamento
de todos o0s recursos obtidos por meio da emissédo das Debéntures, a partir dos documentos descritos
na alinea (i) da Clausula 2.7.3 do Termo de Securitizagdo, do Relatério de Verificagdo Futura e dos
Documentos Comprobatdrios, nos termos da Clausula 2.7.3 do Termo de Securitizacdo. O Agente
Fiduciario devera envidar seus melhores esforcos para obter a documentacdo necessaria a fim de
proceder com a verificagdo da destinacdo de recursos oriundos da Escritura de Emissdo de
Debéntures. Adicionalmente, o Agente Fiduciario considerard como corretas e veridicas as informacgdes
fornecidas pela Devedora.

A Devedora se comprometeu a apresentar ao Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora, sempre que o
Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora for demandado por autoridades ou 6rgéos reguladores,
regulamentos, leis ou determinac¢des judiciais, administrativas ou arbitrais, a comprovacdo da
Destinagdo dos Recursos por meio de envio de cdpias das notas fiscais fisicas e/ou eletrOnicas ou de
seus arquivos no formato “XML” de autentica¢do das notas fiscais (conforme o caso), comprovantes
dos pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta Destinagdo dos Recursos,
atos societérios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatdrios que julgar necessario
para acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos das Debéntures.

Na hipétese acima, o Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora deverdo encaminhar a Devedora uma
cépia da notificacéo feita pelas respectivas autoridades ou érgaos reguladores, na mesma data em que
esta for recebida pelo Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora. Os documentos que comprovem a
Destinacdo de Recursos deverdo ser enviados pela Devedora ao Agente Fiduciario e/ou a
Securitizadora, em até 10 (dez) Dias Uteis a contar da respectiva data de recebimento, pela Devedora,
da solicitacéo feita pelo Agente Fiduciario e/ou pela Securitizadora ou, em menor prazo, caso assim
seja necessario para fins de cumprimento tempestivo, pelo Agente Fiduciario e/ou pela Securitizadora,
de quaisquer solicitacdes efetuadas por autoridades ou orgdos reguladores, regulamentos, leis ou
determinacdes judiciais, administrativas ou arbitrais.

A Devedora se obrigou a comprovar a Destinacdo de Recursos até a data de vencimento original dos
CRI, ou a utilizagdo da totalidade dos recursos obtidos no &mbito da Emisséo, o que ocorrer primeiro,
permanecendo aplicavel ainda que as Debéntures sejam objeto de vencimento antecipado,
amortizacdo ou resgate antecipados, sendo certo que as obriga¢gdes da Devedora e eventualmente do
Agente Fiduciario com relagdo a Destinacao de Recursos perdurardo até o vencimento original dos CRI
ou até que a totalidade da Destinacao de Recursos seja efetivada. O Agente Fiduciario e a Emissao
deverdo tratar todas e quaisquer informacdes recebidas a respeito da Destinacdo de Recursos em
caréter sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o cumprimento da Destinagdo de Recursos aqui
estabelecida, salvo em caso de solicitacdo por qualquer autoridade ou 6rgdos reguladores,
regulamentos, leis ou determinacdes judiciais, administrativas ou arbitrais.

A Devedora declarou que os valores a serem gastos na Destinacdo de Recursos ndo foram e nem
serdo objeto de destinagdo no ambito de outras emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios
lastreados em dividas da Devedora, conforme previsto no Anexo | da Escritura de Emissédo de
Debéntures e no Anexo VIl do Termo de Securitizacao.

A Devedora se obrigou a comprovar a Destinacdo de Recursos até a data de vencimento original dos
CRI, conforme definida no Termo de Securitizacdo, ou a utilizagcdo da totalidade dos recursos obtidos
no ambito da Emisséo, o que ocorrer primeiro, permanecendo aplicavel ainda que as Debéntures sejam
objeto de vencimento antecipado, amortizagdo ou resgate antecipados, sendo certo que as obrigagcdes
da Devedora e eventualmente do Agente Fiduciario com relacéo a Destinacéo de Recursos perdurarao
até o vencimento original dos CRI ou até que a totalidade da Destinagdo dos Recursos seja efetivada.

A porcentagem destinada a cada Imdvel, conforme descrita no Anexo | da Escritura de Emissao de
Debéntures e no Anexo VIl do Termo de Securitizagdo poderd ser alterada a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Imoéveis, observado o disposto na Clausula
2.7.13 do Termo de Securitizacdo), independentemente da anuéncia prévia da Emissora ou dos
Titulares dos CRI, sendo que, neste caso, tal alteracdo devera ser refletida em aditamento a Escritura
de Emisséo de Debéntures e ao Termo de Securitizacdo, de forma a prever o novo percentual para
cada Imovel.

A Devedora poderd, a qualquer tempo, até a Ultima data de vencimento dos CRI, inserir novos imoveis
dentre aqueles identificados no Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures e no Anexo VIl do
Termo de Securitizacdo, para que sejam também objeto de Destinacdo de Recursos, conforme decisao
dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI. Caso proposta pela
Devedora, tal insercao sera considerada aprovada se ndo houver objecéo por Titulares dos CRI em
Assembleia Especial de Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) da totalidade
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dos CRI em Circulagdo, em primeira e/ou em segunda convocacdo. Caso a referida Assembleia
Especial de Titulares dos CRI ndo seja instalada ou ndo haja deliberagdo por falta de quérum, em
primeira ou segunda convocacado, a proposta da Devedora para a insercdo de novos imolveis sera
considerada aprovada.

Cabera a Devedora a verificacédo e andlise da veracidade dos documentos encaminhados, atestando,
inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo, ndo cabendo ao Agente Fiduciério e &
Emissora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude das informacdes técnicas e financeiras neles constantes, tais como notas fiscais, faturas
e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, ou ainda qualquer outro
documento que lhes seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
informacdes no relatério mencionado acima. A Devedora serd a responsavel pela custédia e guarda
dos documentos encaminhados da Destinacdo de Recursos que comprovem a utilizagcdo dos recursos
obtidos pela Devedora em razéo da integralizagéo das Debéntures, nos termos da Escritura de Emisséo
de Debéntures.

Adicionalmente, a Devedora confirmou a sua capacidade de destinar aos Iméveis todo o montante de
recursos que sera obtido com a emissao de Debéntures, dentro do prazo dos CRI, levando-se em
conta, para tanto, o0 montante de recursos até o momento despendido e a necessidade de recursos
remanescentes de cada um dos referidos Iméveis.

N&o havera destinagdo de recursos para o pagamento de aluguéis.

3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisicdo de ativos
de partes relacionadas, indicacdo de quem serdo comprados € como 0 custo sera determinado

O presente item nao é aplicavel a Oferta.

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

O presente item nao é aplicavel a Oferta.

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

O presente item nao é aplicavel a Oferta.
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4. FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacéo
especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Devedora, a Emissora e aos préprios CRI objeto
desta Emissédo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes que estdo
descritas neste Prospecto Preliminar, bem como consultar os fatores de risco disponiveis no Formulario
de Referéncia, seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de
tomar uma decisdo de investimento.

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

Esta secdo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condicdes dos CRI e das obrigacdes
assumidas pela Emissora, pela Devedora, no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os
Investidores leiam o Termo de Securitizacdo e este Prospecto Preliminar e compreendam integralmente
seus termos e condi¢Bes, 0s quais sdo especificos desta operacdo e podem diferir dos termos e
condigBes de outras operagdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

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

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

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

Riscos Relativos ao Ambiente Macroecondémico

€) Alternacdo na legislacdo ou na interpretacdo das normas aplicaveis aos CRI e/ou aos
Créditos Imobiliarios: Decisdes judiciais, resolu¢cbes 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 de CRI.

Em 2 de fevereiro de 2024, o Conselho Monetario Nacional publicou a Resolu¢cdo CMN 5.118 reduzindo
os tipos de lastro que podem ser usados para a emissao de CRI e Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio. A nova regra passou a valer a partir da data de sua publicacdo, gerando impacto imediato
ao setor de securitizagdo do mercado de capitais brasileiro. A nova norma podera provocar uma menor
emissdo destes titulos e, por consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no mercado secundario.
Por essa razéo, os Titulares de CRI poder&o enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI no
mercado secundario ou até mesmo podem néo conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a
sofrer prejuizo financeiro. Este é apenas um exemplo recente que alterou a dinamica do mercado de
CRI. Néo é possivel prever se ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer e qual sera dimenséo
do prejuizo que podem causar aos Titulares de CRI.

Sendo assim, ndo € possivel garantir que ndo serdo publicadas durante a vigéncia dos CRI novas
resolucbes do Conselho Monetério Nacional, da CVM ou de qualquer outro 6rgdo 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: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(b) Politica Econémica do Governo Federal: A economia brasileira é marcada por frequentes e,
por vezes, significativas interven¢fes do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de
crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.
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A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar
no futuro e, portanto, ndo pode prevé-las. Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo
de caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica publica
federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como: variagdo nas taxas de cambio; controle de cambio;
indices de inflacao; flutuagdes nas taxas de juros; falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro
e de capitais; racionamento de energia elétrica; instabilidade de precos; politica fiscal e regime
tributério; e medidas de cunho politico, social, econdbmico pandemias, periodos de quarentena,
lockdown, que ocorram ou possam afetar o pais.

Adicionalmente, o Governo Federal tem poder consideravel para determinar as politicas governamentais
e atos relativos & economia brasileira e, consequentemente, afetar as operagbes e desempenho
financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementagdo de mudancas por parte do
Governo Federal nas politicas ou nhormas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode
contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia
brasileira poderéo prejudicar o desempenho da Emissora e respectivos resultados operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora, ocasionadas por mudancas na politica
econbmica, pode-se citar: (i) mudancas na politica fiscal que tirem, diminuam ou alterem o beneficio
tributario aos Titulares de CRI, (ii) mudancas em indices de inflagdo que causem problemas aos CRI
indexados por tais indices, (iii) restricBes de capital que reduzam a liquidez e a disponibilidade de
recursos no mercado, e (iv) variacdo das taxas de cambio que afetem de maneira significativa a
capacidade de pagamentos das empresas.

Tradicionalmente, a influéncia do cenario politico do pais no desempenho da economia brasileira e
crises politicas tem afetado a confianca dos investidores e do publico em geral, o que resulta na
desaceleragdo da economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias brasileiras.
Atualmente, os mercados brasileiros estdo vivenciando uma maior volatilidade devido as incertezas
decorrentes da transi¢do de mandato dos poderes executivo e legislativo, conforme elei¢cfes realizadas
no ano de 2022, e seus impactos sobre a economia brasileira e 0 ambiente politico.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(c) Efeitos da retracdo no nivel da atividade econdmica: Eventual retracao no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a reducdo do
montante dos Créditos Imobiliarios, diminuindo a capacidade de pagamento da Devedora.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no pais poderd ter impacto no balango
de pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de
recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, as taxas de juros mais
elevadas. Igualmente, eventual elevacdo 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 captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(d) Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria: Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente
elevados de inflagdo e varios momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. A
inflacdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulagéo de futuras
politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a volatilidade
do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da inflacdo
frequentemente tém incluido a manutencgéo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros,
restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras
medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencdo no mercado
de cambio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel
sobre a economia brasileira e por consequéncia sobre a Emissora.

A redugdo da disponibilidade de crédito, visando o controle da inflagcéo, pode afetar a demanda por
titulos de renda fixa, tais como o CRI, bem como tornar o crédito mais caro, inviabilizando operacgdes e
podendo afetar o resultado da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior
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(e) Efeitos da elevacao subita da taxa de juros: Nos Ultimos anos, o0 pais tem experimentado uma
alta volatilidade nas taxas de juros. Uma politica monetaria restritiva que implique no aumento da taxa
de juros reais de longo prazo, por conta de uma resposta do Banco Central do Brasil a um eventual
repique inflacionario, causa um ‘“efeito evicgcdo” na economia, com diminuicdo generalizada do
investimento privado. Tal elevacdo acentuada das taxas de juros afeta diretamente o mercado de
securitizagdo, pois, em geral, os investidores tém a op¢éo de alocagéo de seus recursos em titulos do
governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado a caracteristica de “menor risco” de
tais papéis, de forma que o aumento acentuado dos juros pode desestimular os mesmos investidores
a alocar parcela de seus portfélios em valores mobiliarios de crédito privado, como os CRI, prejudicando
sua liquidez no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

4] Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizacdo do real: A moeda brasileira tem
historicamente sofrido frequentes desvalorizacbes. No passado, o Governo Federal implementou
diversos planos econémicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvaloriza¢cBes
repentinas, pequenas desvaloriza¢fes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de
diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As
desvalorizagbes cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas
de cambio do real frente ao délar dos Estados Unidos da América. N&o é possivel assegurar que a taxa
de cambio entre o real e o ddlar dos Estados Unidos da América irh permanecer nos niveis atuais. As
depreciagbes do real frente ao délar dos Estados Unidos da América também podem criar pressdes
inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e, ainda, a
qualidade da presente Emisséao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Média

(9) Acontecimentos Recentes no 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 classificacdo de crédito
do Brasil enquanto nacdo (sovereign credit rating) é classificada pela Fitch e pela Standard & Poor’s
como BB. Caso haja rebaixamentos nesta classificagdo, isso poderd contribuir para um
enfraquecimento da economia brasileira, bem no aumento do custo da tomada de empréstimos pela
Devedora. Qualquer deterioracdo nessas condi¢des 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 de CRI.

Riscos Relativos ao Ambiente Macroeconémico Internacional

@) Riscos do Ambiente Macroecondmico Internacional: O valor de mercado dos titulos e valores
mobiliarios emitidos por companhias brasileiras é influenciado pela percepcao de risco do Brasil e de
outras economias emergentes e a deterioracdo dessa percep¢do poderd ter um efeito negativo na
economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condi¢cdes de mercado em outros
paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderédo influenciar o mercado em
relacao aos titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Ainda que as condi¢cdes econémicas nesses
paises possam diferir consideravelmente das condicbes econémicas no Brasil, as rea¢des dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de
mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizacédo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam
0 desempenho econdmico 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 realizacdo de seus investimentos, 0 que causa uma retracéo dos investimentos. Essas
crises podem produzir uma evasdo de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as
companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacdo 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 reducéo ou falta de liquidez para os CRI da presente Emisséo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Riscos Relacionados a Emissora

@) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende
exclusivamente do pagamento pela Devedora: Os CRI séo lastreados pelas Debéntures, emitidas pela
Devedora nos termos da Escritura de Emissédo de Debéntures, representativas dos Crédito Imobiliarios,
e vinculados aos CRI por meio do estabelecimento do Regime Fiduciario, constituindo Patrimdnio
Separado da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo, pelos Titulares de CRI, dos
montantes devidos, conforme o Termo de Securitizagdo, depende da manutengdo da capacidade
operacional e financeira da Devedora, para o cumprimento total, pela Devedora, de suas obrigacdes
assumidas na Escritura de Emissdo de Debéntures, em tempo habil para o pagamento pela Emissora
dos valores decorrentes dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(b) Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizac6es dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos
CRI: ApGs o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos 0s meios
legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial das Debéntures, caso o valor recebido néo seja
suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos para
efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRI, podendo afetar a capacidade de
recebimento dos créditos pelos Investidores e ocasionar perdas financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(c) A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da
Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situagéo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da
Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacéo, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadolégico dos produtos da Emissora. Assim, a eventual perda de componentes
relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a capacidade de geracéo
de resultado da Emissora e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento das obrigacdes
previstas na presente Emisséo e perante os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Menor

(d) Originacéo de Novos Negdcios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis:
A Emissora depende de originacao de novos negécios de securitizacdo imobiliaria e do agronegdcio,
bem como da demanda de investidores pela aquisicdo 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¢cdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados
de Recebiveis do Agronegdcio. Por exemplo, alteracdes na Legislacdo Tributéria que resultem na
reducédo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela
aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegécio. Caso a
Emissora ndo consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a
demanda pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de
Agronegécio venha a ser reduzida, a Emissora poderd ser afetada e, consequentemente, sua
capacidade de cumprimento das obrigagBes previstas na presente Emissdo e perante os Titulares
de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(e) Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora: Ao longo do prazo de duracao
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacéo judicial ou extrajudicial.

Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patrimbdnio Separado sobre
cada um dos créditos imobiliarios ou do agronegécio, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos, incluindo os Créditos
Imobiliarios, principalmente em raz&o da falta de jurisprudéncia no pais sobre a plena eficacia da
afetacdo de patrimonio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior
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4] Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI: O pagamento aos
Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta
Centralizadora, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, havera a
necessidade da participacdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante dos CRI e a
prépria B3, por meio do sistema de liquidacdo e compensacéo 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 Securitizadora por conta e ordem
do patrimdnio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial de Titulares de CRI pelos
Titulares de CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os
recursos nao pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios,
nao cabendo a Securitizadora qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou
falhas operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(9) Risco da nao realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo de
créditos por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimdénios sao
administrados separadamente. O Patriménio 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 obriga¢gdes decorrentes
dos CRI.

Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente com relacdo as obrigacdes da presente Emisséo,
0 Agente Fiduciario devera assumir a administracdo dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e
acessorios que integram o Patrimdnio Separado. Em Assembleia Especial de Titulares de CRI, os
Titulares de CRI poderéo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimdnio Separado
ou optar pela liqguidagdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da
Emissora perante os Titulares de CRI, podendo ocasionar perdas financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(h) Atuacéo negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora: Nos termos do artigo 26 da Lei
n° 14.430, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a fim de lastrear a emissdo dos
CRI, com a consequente constituicdo do Patrimdnio Separado. O patriménio préprio da Emissora nao
sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares de CRI, exceto na hipétese de
descumprimento, pela Emissora, de disposi¢éo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracéo
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimbnio Separado, conforme o paragrafo Gnico do
artigo 28, da Lei n° 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera responsavel pelas perdas
ocasionadas aos Titulares de CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que a Emissora tera patriménio
suficiente para quitar suas obrigagdes perante os Titulares de CRI, o que podera ocasionar perdas aos
Titulares de CRI. O patriménio liquido da Emissora é de, aproximadamente, R$ 86.242.000,00 (oitenta e
seis milhdes e duzentos e quarenta e dois mil reais), em 30 de setembro de 2023 montante este inferior
ao valor total da Oferta, 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, da Lei n° 14.430, o que podera afetar adversamente os titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

0] Manutencéo de Registro de Companhia Aberta: A atuacdo da Emissora como securitizadora
de créditos imobiliarios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios depende da
manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizacdes
societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagdo as companhias
securitizadoras, sua autorizagcao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim a emissao
dos CRI e/ou a fungdo da Emissora no ambito da Oferta e da vigéncia dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

()] Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora poderd ndo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutenc¢éo do crescimento esperado, de forma
que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que
havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condi¢Bes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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(k) Auséncia de diligéncia legal das informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora e
auséncia de opinido legal relativa as informacSes do Formulario de Referéncia da Emissora: As
informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram ou seréo objeto de diligéncia legal para
fins desta Oferta e ndo foi ou sera emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das
informacdes, obrigagfes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora.
Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal dos assessores juridicos da Oferta sobre a consisténcia das
informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora com aquelas analisadas durante o
procedimento de diligéncia legal na Emissora. Consequentemente, as informagfes fornecidas no
Formulario de Referéncia da Emissora, incorporados por referéncia a este Prospecto Preliminar,
constantes deste Prospecto Preliminar, podem conter imprecisdes que podem induzir o Investidor em erro
gquando da tomada de decisao, fazendo com que o Investidor tenha um retorno inferior ao esperado.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

0] Riscos associados & guarda eletrdnica dos Documentos Comprobatérios: A Emissora
contratara a Instituicdo Custodiante para a guarda eletrénica dos Documentos Comprobatérios que
evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios. Nao ha como assegurar que a Instituicdo Custodiante
atuard de acordo com os termos em que foi contratado, 0 que podera acarretar efeitos materiais
adversos para os Titulares de CRI. A Instituicdo Custodiante tem obrigacé@o de permitir a Emissora livre
acesso a essa documentacao, sendo que, se por qualquer motivo, a Instituicdo Custodiante ndo cumprir
tal obrigacédo, podera ser prejudicada a verificagdo da regularidade da referida documentacéo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(m) Outros Riscos Relacionados & Emissora: Outros fatores de risco relacionados & Emissora, seus
controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estédo
disponiveis em seu Formulario de Referéncia, disponivel para consulta no website da CVM
(www.gov.br/cvm/pt-br) e no website de relagBes com investidores da Emissora, e ficam expressamente
incorporados a este Prospecto Preliminar por referéncia, como se dele constassem para todos 0s
efeitos legais e regulamentares.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

Riscos Relacionados a Devedora

(a) A Devedora pode ndo conseguir implementar integralmente a sua estratégia de negdécios:
A Devedora ndo pode garantir que seus objetivos e estratégias para o futuro serdo integralmente
implementadas. Em consequéncia, a Devedora pode ndo ser capaz de expandir suas atividades e
replicar sua estrutura de negécios, desenvolvendo sua estratégia de crescimento de forma a
atender as demandas dos diferentes mercados. Caso a Devedora ndo seja bem-sucedida no
desenvolvimento de projetos e empreendimentos, sua condi¢éo financeira, resultados operacionais
e o valor de mercado dos valores mobiliarios de sua emissdo podem ser afetados de forma negativa,
podendo impactar, por conseguinte, a capacidade da Devedora de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(b) Queda de receita devido a condicGes econémicas adversas nos locais onde estéo localizados
0s Shoppings Centers e a consequente diminuicdo nos niveis de ocupacdo dos espacos comerciais
dos Shopping Centers da Devedora: Os resultados operacionais da Devedora dependem
substancialmente da capacidade da Devedora em locar os espacos disponiveis nos shopping centers
nos quais a Devedora tem participacao e/ou administra.

Condicdes adversas nas regifes em que a Devedora opera podem reduzir os niveis de locacéo,
restringir a possibilidade da Devedora aumentar o preco as suas locagdes, bem como diminuir as
receitas de locacdo que estdo atreladas as receitas dos lojistas. Caso 0s shopping centers da Devedora
ndo gerem receita suficiente para que a Devedora possa cumprir com as suas obrigacdes, a condi¢do
financeira e resultados operacionais da Devedora podem ser afetados, impactando, por conseguinte, a
capacidade da Devedora de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.
Os fatores a seguir, entre outros, podem causar um efeito adverso para a Devedora:

o periodos de recessédo e desaquecimento das economias brasileira e regionais podem gerar uma
gueda no consumo de modo geral, o que, por sua vez, pode acarretar a diminuicdo das vendas
e, assim, afetar os precos das locacdes dos espacos comerciais dos Shopping Centers
da Devedora;
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. alteracdo no padrdo de consumo dos consumidores, como o aumento do e-commerce, por
exemplo, pode acarretar diminuicdo das vendas e, assim, afetar os precos das locacdes dos
espacgos comerciais dos Shopping Centers da Devedora;

. inadimpléncia e/ou ndo cumprimento das obrigacfes contratuais por parte dos locatarios, o que
pode gerar maior pressdo por renegociacdo e concessao de descontos;

. aumento dos tributos incidentes sobre as atividades da Devedora e as atividades dos locatarios
da Devedora;

o aumento dos custos operacionais, incluindo a necessidade de capital adicional;

. eventual descontinuidade da operacao pelos parceiros da Devedora dos estacionamentos dos
Shoppings Centers da Devedora em decorréncia da Devedora ndo conseguir absorver estas
operacdes de forma imediata;

. queda no uso do estacionamento devido a mudancas nos habitos de transporte dos
consumidores da Devedora, competitividade de lojas de varejo e outros meios de venda de
varejo, como 0 comércio eletrdnico.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(c) A Devedora pode ndo ser capaz de renovar 0s contratos de locacdo e a rescisdo de referidos
contratos de locacdo dos principais locatarios pode afetar adversamente o0s seus resultados:
A Devedora pode néo ser capaz de renovar os contratos de locacdo hoje em vigor em termos iguais ou
mais favoraveis para a Devedora. Caso a Devedora ndo consiga renovar esses contratos em termos
iguais ou mais favoraveis, a Devedora pode n&o encontrar novos clientes para locar seus
empreendimentos e/ou cujas necessidades e orcamentos sejam compativeis com as caracteristicas do
empreendimento disponivel, caso em que as suas receitas poderdo ser adversamente afetadas e, por
consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para
os CRI.

Adicionalmente, caso algum dos maiores locatarios da Devedora rescinda os contratos de locagéo ou
se torne inadimplente, os negdcios e resultados operacionais da Devedora podem ser adversamente
afetados, impactando, portanto, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que
servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(d) A Devedora pode falhar na transformacé&o digital do negécio: Fazer uma transformacéo digital
significa reestruturar os processos da Devedora, absorvendo uma cultura digital com o objetivo de
ganhar produtividade. Entretanto, alguns fatores podem impactar negativamente seus negdcios e 0s
seus resultados (e por conseguinte, a capacidade da Devedora de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI), como falha no mapeamento das tendéncias de
consumo, dependéncia de terceiros na gestédo das plataformas tecnolégicas que suportam os canais
digitais, descasamento entre os modelos fisico e digital (logistica, estoque, atendimento e precos), e
arquitetura de tecnologia insuficiente para suportar o processo.

Entretanto, alguns fatores podem impactar negativamente os negécios e os resultados da Devedora,
como falha no mapeamento das tendéncias de consumo, dependéncia de terceiros na gestao das
plataformas tecnolégicas que suportam os canais digitais, descasamento entre os modelos fisico e
digital (logistica, estoque, atendimento e pre¢os), e arquitetura de tecnologia insuficiente para suportar
0 processo.

N&o obstante, a rapidez das mudanc¢as no mundo digital e a adocao de novas tecnologias podem afetar
a capacidade da Devedora de se adaptar a um ambiente e comportamento de consumo distintos, o que
pode levar a decisdes tardias, equivocadas ou mesmo a falta de investimento em soluc¢des que visam
enfrentar a disrupcao tecnoldgica e as tendéncias do ramo varejista.

Porém, ndo é possivel garantir que os investimentos serdo suficientes e que a resposta a esses
avancos sera dada a tempo e com o nivel de qualidade e retorno esperados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(e) A integridade do sistema de informacdo da Devedora pode ser comprometida: As atividades
da Devedora séo assistidas por varios sistemas de informacao. Esses sistemas de suporte gerencial
processam e armazenam inumeras informag6es como gestédo de contas a receber, recursos humanos,

24



pagamentos, dividas etc. A disponibilidade destes sistemas e a capacidade de recuperacdo de dados
em caso de acidentes sé@o importantes para o funcionamento normal da operagéo.

A Devedora esta sujeita a diversos ataques cibernéticos como, por exemplo, extorséo e sequestro de
dados (ransomware), virus de computador (malware), phishing ou ainda acesso indevido aos sistemas
e plataformas de tecnologia, realizados por pessoas dentro ou fora, a partir da internet, das redes da
empresa ou através das redes de terceiros com quem a Devedora mantém negécios, podendo causar
a exposicdo de dados confidenciais dos usuérios e/ou de propriedade.

Além disso, as operacdes sao dependentes de sistemas de tecnologia da informacao e de infraestrutura
critica onde perturbacdes, instabilidades ou mesmo a inoperancia destes sistemas em virtude de um
ataque cibernético pode afetar negativamente a capacidade da Devedora em atender os clientes,
afetando adversamente a reputagdo e 0s seus negocios, e, por consequéncia, a sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Maior

() A Devedora pode ndo obter a reducdo de custos, o ganho de sinergias e outros beneficios
estimados no processo de combinacdo de negdécios da BrMalls: A complexidade decorrente da
combinacdo de negdcios requer atengdo e recursos significativos da administracdo a integragéo do
negocio. O processo de integracdo pode atrapalhar os negdcios da Devedora e, se implementado de
maneira ineficaz, pode impedir o alcance de todos os beneficios estimados com a transacao, incluindo
sinergias de custos e receitas. A incapacidade de enfrentar os desafios na combinacdo de negécios,
ou em obter os beneficios esperados pode gerar uma interrupcdo das atividades e prejudicar os
resultados operacionais. Adicionalmente, a integracdo pode resultar em processos inesperados,
despesas, surgimento de passivos, perda de clientes e desvios da aten¢édo da administracdo, além da
possivel reducdo do preco das acdes da Devedora, podendo afetar a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(9) Os Shopping Centers da Devedora sdo espacos publicos que podem gerar incidentes fora de
seu controle, 0 que poderia resultar em danos significativos a imagem da Devedora e dos seus
shopping centers, além de expor a Devedora a responsabilidade civil e a custos inesperados: Os
shopping centers sdo espagos publicos que apresentam um intenso fluxo de consumidores e estédo
expostos a uma variedade de incidentes fora do controle e das diretrizes de prevencéo da Devedora,
como acidentes, roubos e furtos, além de manifestagfes, incidentes e outros eventos que podem
causar danos contra os lojistas, consumidores e visitantes, afetando seriamente a imagem e 0s
negocios da Devedora, e a capacidade operacional. Caso qualquer desses incidentes, ou outros nao
previstos aconteca, o fluxo de consumidores em tal shopping center podera ser reduzido devido a falta
de confianga nas instala¢des de seguranca, o que pode vir a afetar o volume das vendas por parte dos
locatarios e os resultados operacionais do shopping center. Adicionalmente, a Devedora pode estar
sujeita a responsabilidade civil e ser obrigados a indenizar as vitimas, o que poderia reduzir os
resultados operacionais e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Além disso, ndo se pode descartar a possibilidade de materializacdo de riscos, como acidentes e/ou
incéndios nos shopping centers, o que pode gerar danos a imagem e reputacéo da Devedora, e sujeitar
a imposigdo de responsabilidade civil e/ou a obrigac@o do ressarcimento as vitimas. Nesse sentido,
ndo é possivel garantir que ndo ocorram acidentes com potencial de causar danos fisicos e materiais
aos colaboradores, lojistas, consumidores, terceiros e ao publico frequentador.

Na eventualidade de algum dos shopping centers estar envolvido em incidentes destas espécies, pode-
se ter perda de credibilidade dos negdcios, e resultados operacionais afetados de forma negativa, além
de poder sofrer um impacto negativo sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios da emissao e,
por consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de
lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(h) O endividamento da Devedora pode afetar negativamente 0s negécios e a capacidade de
crescimento: Em 31 de dezembro de 2022, a divida liquida consolidada (representada pela soma de
empréstimos e financiamentos (circulante e n&o circulante), obrigacdes por compra de ativos (circulante
e ndo circulante) e instrumentos financeiros derivativos passivos (circulante e néo circulante), deduzidos
de caixa e equivalentes caixa, aplicacdes financeiras (circulante e ndo circulante) e instrumentos
financeiros derivativos ativos (circulante e ndo circulante)) da Devedora era de R$445,1 milhdes. Os
empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante), em 31 de dezembro de 2022, totalizaram R$
3.055,8 milhdes. Em 31 de dezembro de 2023, a divida liquida consolidada (representada pela soma de
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empréstimos e financiamentos (circulante e nao circulante), obrigac6es por compra e venda de ativos
(circulante e ndo circulante) e instrumentos financeiros derivativos passivos (circulante e ndo circulante),
deduzidos de caixa e equivalentes caixa, aplicacbes financeiras (circulante e n&o circulante) e
instrumentos financeiros derivativos ativos (circulante e néo circulante)) da Devedora era de R$3.857,4
milhdes. Os empréstimos e financiamentos (circulante e néo circulante) e as obrigacdes por compra e
venda de ativos (circulante e nado circulante), em 31 de dezembro de 2023, totalizaram R$
6.131,9 milhdes.

O endividamento consolidado podera:
o Limitar a capacidade de obter novos financiamentos;

. Obrigar a dedicar uma parte substancial do fluxo de caixa para servir a divida ja existente, o
que pode prejudicar a capacidade de usar o fluxo de caixa para financiar capital de giro,
despesas de capital e outros requisitos gerais corporativos, além do cumprimento de
obriga¢Bes da Devedora,;

. Limitar a flexibilidade para planejar e reagir a mudang¢as nos negécios e no setor em que a
Devedora atua e afetar a capacidade de crescimento;

o Colocar a Devedora em uma situagéo de desvantagem competitiva em relagdo a alguns dos
concorrentes que tém menor posicao de alavancagem;

. Aumentar a vulnerabilidade a condi¢cdes econémicas e industriais negativas, incluindo mudancgas
em variacdes nas taxas de juros ou uma queda nos negécios ou a economia; restringir as
possibilidades de realizar aquisicfes estratégicas ou de explorar novas oportunidades de
negécio; e

. Vencimento antecipado de dividas ja existentes, o que pode afetar a capacidade em quitar todos
os valores devidos.

A Devedora celebrou diversos instrumentos financeiros, alguns dos quais exigem o cumprimento de
obrigacdes especificas, tais como cumprimento de covenants financeiros. Eventuais inadimplementos
a esses instrumentos que ndo sejam sanados tempestivamente ou em relagdo aos quais os credores
nao renunciem seu direito de declarar antecipadamente vencidas as dividas, poderdo acarretar a
decisdo desses credores de declarar o vencimento antecipado as dividas representadas por referidos
instrumentos, bem como podem resultar no vencimento antecipado de outros instrumentos financeiros
de que a Devedora é parte ou restringir o pagamento de dividendos além do minimo obrigatério de
25%. Os ativos e fluxo de caixa podem néo ser suficientes para pagar integralmente o saldo devedor
de obrigacdes nessas hipoéteses, o que pode afetar os resultados operacionais de forma negativa.

Caso o endividamento impacte qualquer destes fatores, 0os negdcios e a capacidade de crescimento
podem ser adversamente afetados e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos
das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

® A Devedora esta sujeita aos riscos relacionados as atividades de desenvolvimento, expansao
e construcdo: A Devedora pretende continuar a desenvolver, expandir e construir seletivamente novos
Shopping Centers de acordo com a identificacdo de novas oportunidades. As atividades de
desenvolvimento e construgdo incluem os seguintes riscos:

. N&o prosseguir com as oportunidades de desenvolvimento depois da alocagéo de recursos;
. Os custos de construcdo dos projetos podem ultrapassar as estimativas originais;
. As taxas de ocupacao e os aluguéis de uma propriedade recentemente construida podem néo

ser suficientes para fornecer os retornos adequados sobre o capital investido;

. As taxas de aluguel por metro quadrado podem ser inferiores as projetadas;
. N&o conseguir financiamento em termos favoraveis para a construcdo de uma propriedade;
. N&o concluir a construcdo e a ocupacdo de acordo com o cronograma estabelecido,

representando um aumento nas despesas de servico da divida e nos custos de construcao;

. Atrasar o registro de direitos relativos a propriedades junto aos cartdrios de registro de imoveis
competentes;
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. Sofrer autuacdes e intervencdes de agentes regulatorios e de fiscalizacdo devido a complexidade
regulatoria;

. A Devedora pode ser responsabilizada por defeitos e problemas na construcéo; e

. N&o obter, ou obter com atraso, as licencas, alvaras e outras autorizacBes governamentais
necessarias relativas a zoneamento, utiliza¢éo do solo, construgédo, ocupacao e outras.

Adicionalmente, o tempo exigido para o desenvolvimento, a construcdo e a ocupacdo dessas
propriedades significam que retornos de caixa significativos poderdo ocorrer somente no longo prazo.
Caso qualquer um dos eventos acima venha a ocorrer, a construgcéo das propriedades podera impedir
0 crescimento e representar um efeito adverso sobre os resultados operacionais. Além disso, as novas
atividades de construgéo, independentemente de serem ou ndo bem-sucedidas, exigem normalmente
tempo e atencdo significativos por parte da administragdo. Qualquer um desses fatores relativos as
atividades de desenvolvimento e/ou construcéo nos terrenos pode afetar adversamente a Devedora e,
por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro
para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

@) A Devedora pode ndo ser bem-sucedida na integracdo de aquisi¢des com o portfélio atual de
shopping centers, além do fato de que essas aquisicbes podem apresentar risco de exposicdo a
responsabilidade as contingéncias envolvendo shopping center ou sociedade adquirida: O sucesso da
integracdo de novos negocios dependera da capacidade em geri-los satisfatoriamente e criar sinergias
operacionais e financeiras entre 0os negocios atuais e futuros. Nao ha como garantir que quaisquer uma
das metas e estratégias serdo integralmente implementadas ou produzirdo os resultados esperados e
a Devedora pode néo ser capaz de reduzir custos ou de se beneficiar de outros ganhos esperados com
essas aquisicBes, o que pode afetar adversamente os negocios e os resultados das operacgdes.
Consequentemente, a Devedora pode ndo ser capaz de expandir as atividades e ao mesmo tempo
replicar a estrutura de negdcios, desenvolvendo uma estratégia de crescimento de forma a atender as
demandas dos diferentes mercados.

Adicionalmente, apds uma eventual aquisi¢ado, sera necessario integrar os novos shopping centers ao
portfélio existente. Os shopping centers adquiridos pela Devedora, suas caracteristicas, publico-alvo, e
o0 plano de distribuicdo dos tipos e tamanhos de lojas podem nédo ser compativeis com a estratégia de
crescimento, 0 que pode requerer tempo e recursos financeiros excessivos na adequacédo destes
shopping centers ao portfélio, ocasionando a perda de foco da administragdo da Devedora para outros
negdécios. Dessa forma, a gestdo dos negécios existentes pode ser comprometida se a integracéo de
negoécios se apresentar mais complexa do que o esperado, consumir mais recursos e/ou demandar
tempo e esfor¢os adicionais da administracdo. A Devedora pode ndo ser capaz de implementar padrdes
de exceléncia na gestdo operacional, financeira e de pessoas. Caso a Devedora ndo seja bem-sucedida
no desenvolvimento de projetos e empreendimentos e em sua gestéo, o direcionamento da politica de
negoécios sera impactado, o que pode causar um efeito adverso e, por consequéncia, afetar a sua
capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Além disso, aquisicdes também representam risco de exposicdo a responsabilidades relativas a
contingéncias envolvendo shopping centers ou a sociedade adquirida, sua administracdo ou passivos
incorridos anteriormente a sua aquisi¢do. O processo de auditoria (due diligence) que conduzirmos com
relacdo a uma aquisicdo e quaisquer garantias contratuais ou indenizacdes que a Devedora possa
receber dos vendedores de tais shopping centers ou sociedades adquiridas podem néo ser suficientes
para proteger ou compensar por eventuais contingéncias. Uma contingéncia significativa associada a
uma aquisicao também pode nos afetar adversamente inclusive em aspectos reputacionais. Ainda, a
concorréncia na aquisi¢do e/ou constru¢do de novos shopping centers poderdo elevar os pregos das
sociedades alvo, bem como dos iméveis além do esperado, o que pode ocasionar um efeito adverso
relevante nos negécios e resultados e, por consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(k) A Devedora depende dos principais membros de administracdo e dos acionistas controladores:
O negdcio depende dos esfor¢cos do Conselho de Administracdo e outros membros da administracao.
Caso alguns membros principais do Conselho de Administracdo ou alta administracdo decidam deixar
a Devedora, a empresa pode enfrentar dificuldades para substitui-los por individuos igualmente
qualificados, o que poderia representar um efeito adverso sobre a Devedora e, por consequéncia, afetar
a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.
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Os administradores ndo sao contratados com clausulas de non compete. Caso um dos administradores
seja contratado por um dos concorrentes, 0s negécios podem ser afetados de forma negativa e, por
consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para
os CRI.

O conhecimento e a experiéncia dos acionistas controladores também contribuem para o negécio, uma
vez que sdo importantes para o desenvolvimento e o crescimento das atividades de negécios. Os
acionistas controladores podem vender suas participacdes a terceiros de acordo com os termos do
acordo de acionistas e a Devedora ndo pode garantir que continuardo a ser acionistas ou que estarao
ativamente envolvidos em negdcio da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

0] A Devedora pode perder e/ou ndo ser capaz de atrair, capacitar e/ou reter profissionais
gualificados, a capacidade de crescimento e a execucdo de estratégia de negdécios pode causar efeito
adverso: A concretizacdo da estratégia da Devedora, no que se refere a execucdo dos negécios, bem
como a selecgdo, estruturagdo, direcionamento e execugdo dos investimentos no setor de shopping
centers, dependem significativamente do comprometimento e das habilidades de alta administracéo.
Nesse sentido, 0 sucesso e crescimento futuro esta diretamente relacionado & continuidade dos
servicos desses administradores e da capacidade da Devedora em identificar, atrair, capacitar e manter
em seus quadros profissionais qualificados. O mercado em que atua a Devedora é competitivo e nao
pode ser assegurado 0 sucesso em atrair e reter tais profissionais. A perda dos servigcos de qualquer
destes profissionais pode ter um efeito adverso para a Devedora e, por consequéncia, afetar a sua
capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Nesse sentido, pode-se relacionar os seguintes fatores de risco a dificuldade na atracdo e retencao
de profissionais:

. Condicdes de trabalho inadequadas (qualidade de vida, home office);

o Clima organizacional inadequado;

. Caixa visibilidade da trilha de crescimento e aprendizado;

. Temas de diversidade néo incorporados na cultura organizacional;

. Investimentos insuficientes para formagéo e desenvolvimento profissional;

. Baixa atratividade como marca empregadora;

. Pacote de remuneracéo e beneficios desalinhados com o mercado; e

o Auséncia de um plano formal de sucesséo de lideranca e de posi¢cdes-chave.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(m) A Devedora esta sujeita a decisdes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos: A
Devedora e seus administradores sao e/ou virdo a ser réus em processos judiciais, arbitrais e
administrativos, nas esferas civel, tributaria, trabalhista e criminal, nos quais ndo se garante que obterao
decisbes favoraveis, que serao absolvidos, ou ainda que as provisdes constituidas em relacao a tais
processos serdo suficientes para cobrir 0s prejuizos atuais. Decisdes contrarias aos interesses da
Devedora que eventualmente alcancem valores substanciais ou que afetem ou impecam a realizacédo
dos negdcios, conforme inicialmente planejados (inclusive possibilidade de contratar com o poder
publico) ou que afetem a reputacdo e imagem e/ou dos shopping centers, ou ainda que afetem os
administradores, especialmente no afastamento de suas func¢des, bem como descumprimento de
termos de compromisso celebrados pela Devedora, poderdo causar um efeito adverso relevante. Além
disso, tais processos podem resultar em distracdo da atencdo da administracdo do negdcio, o que
podera impactar seu desempenho e consequentemente os resultados. Ainda, as autoridades fiscais
podem ter entendimentos ou interpretacdes diversos daqueles adotados pela Devedora na estruturacéo
dos negoécios, o0 que podera acarretar investigagGes, autuacdes ou processos judiciais ou
administrativos, cuja decisdo final poderd causar efeitos adversos para a Devedora e, por
consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de
lastro para os CRI.

Além disso, ndo tem como a Devedora prever se futuros processos ou desdobramentos dos processos
descritos nos itens 4.4 a 4.7 no Formulario de Referéncia, ou outras alegac¢des surgirdo envolvendo a
Devedora ou quaisquer de suas afiliadas, administradores ou empregados.
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Para mais informacdes sobre os processos judiciais ou administrativos ou dos administradores, veja os
itens 4.4 a 4.7 do Formulario de Referéncia, incorporado por referéncia a esse Prospecto Preliminar.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(n) A Devedora esta sujeita a perdas ndo cobertas pelos seqguros contratados pelos shopping
centers e que pode resultar em prejuizos e efeitos adversos: As apélices de seguro contratadas para
os shopping centers da Devedora podem né&o cobrir determinados riscos (tais como guerra, terrorismo,
pandemias ou endemias, caso fortuito e de forga maior, responsabilidades por certos danos ou polui¢éo
ambiental ou interrup¢éo de certas atividades). Assim, na hip6tese de ocorréncia de quaisquer desses
eventos ndo cobertos, o investimento realizado no respectivo shopping center pode ser perdido total
ou parcialmente, obrigando-nos a incorrer em custos adicionais para a sua recomposicao, reforma e
indenizacdes, resultando em prejuizos para o shopping center e para a Devedora. A Devedora nao
pode garantir que, mesmo na hipétese da ocorréncia de um sinistro coberto pelas apdlices de seguros
contratadas, o pagamento da indenizacéo pela Devedora seguradora sera pago tempestivamente e/ou
suficiente para cobrir integralmente os danos decorrentes de tal sinistro. Ademais, na qualidade de
administradora de shopping centers, poderemos ser responsabilizados subsidiariamente pela néo
obtencédo ou renovacgéo de licencgas e autorizacdes aplicaveis as atividades.

Finalmente, a Devedora ndo pode assegurar que, no futuro, conseguira renovar as apoélices de seguro
em melhores ou, no minimo, nas mesmas condi¢es contratadas, o que podera ocasionar um efeito
adverso relevante em seus negoécios e resultados e, por consequéncia, afetar a sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(o) A Devedora presta servicos de administracdo, comercializacdo de lojas, comercializacdo de
espacos em mall (quiosques) midia e merchandising e planejamento aos shopping centers sob
contratos sujeitos a rescisdo ou ndo renovacdo: A Devedora celebra contratos de prestacdo de
servicos de administragdo, comercializagcdo de lojas, comercializagdo de espacos em mall
(quiosques), midia e merchandising, e/ou planejamento com seus shopping centers e com shopping
centers de terceiros, diretamente ou por meio das controladas, totalizando 59 shopping centers.
Caso esses contratos sejam rescindidos ou ndo sejam renovados, 0s negdcios e resultados podem
ser adversamente afetados, e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI. Além disso, a Devedora pode ter dificuldade em
repassar inflagdo e custos adicionais nos reajustes aos lojistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(p) O crescimento da Devedora poderd exigir capital adicional no futuro, gue podera ndo estar
disponivel ou, se disponivel, podera ser em condicdes ndo satisfatérias: A estratégia de negécio da
Devedora exige volumes significativos de capital, a serem aplicados em futuros projetos, bem como
em gastos com a manutenc¢éo de atividades. Caso o caixa gerado internamente ndo seja suficiente
para suprir a necessidade de capital, a Devedora pode ser obrigada a levantar capital adicional,
inclusive por meio de financiamentos futuros ou novas ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliarios, tais como a¢des e valores mobilidrios conversiveis em a¢des, para financiar as atividades
e iniciativas de crescimento.

Financiamentos futuros poderdo ndo estar disponiveis ou, se disponiveis, poderdo ndo possuir condicbes
satisfatérias, o que podera afetar de forma negativa o desenvolvimento dos projetos da Devedora, ou
resultar em maiores juros e despesas com amortiza¢do e maior alavancagem, impactando negativamente
a condicao financeira, geracdo de caixa e resultados operacionais.

N&o ha garantia de que havera disponibilidade de capital adicional. A falta de acesso a capital adicional
pode forcar a Devedora a reduzir ou postergar desembolsos de capital, vender ativos ou reestruturar e
refinanciar o endividamento, o que pode restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das
atividades da Devedora, afetando negativamente os resultados operacionais da Devedora e, por
consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para
os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

()] A Devedora pode enfrentar dificuldades para adquirir terrenos com localizac8o e precos que
séo consideramos adequados, bem como dificuldades na construcdo de projetos: O crescimento da
Devedora depende de diversos fatores, alguns dos quais estdo fora de seu controle, como a
oportunidade de aquisicao de terrenos ou ativos em condicdes favoraveis, aprovacgéo de novos projetos
pelos 6rgdos governamentais, estabilidade nos custos de construgdo e outros riscos relativos a
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Devedora. O sucesso também depende do crescimento do mercado em que a Devedora atua, com
projecGes de mercado que podem néo se realizar e afetar negativamente capacidade de atender a
demanda estimada e, por consequéncia, afetar negativamente a capacidade da Devedora de realizar
0s pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

n Os demais sécios dos Shopping centers nos quais a Devedora detém participacdo podem ter
interesses divergentes: Em determinados shopping centers nos quais a Devedora possui participacéo
parcial, depende-se da anuéncia dos demais sdcios para a tomada de certas decisdes significativas
que possam afetar as estratégias dos referidos empreendimentos. E possivel que tais socios tenham
interesses operacionais e econdmicos diversos, podendo agir de forma contraria a politica estratégica
e aos objetivos da Devedora. Adicionalmente, caso a Devedora ndo seja capaz de atingir o quérum
necessario para a aprovacgao de determinadas deliberacdes de interesse, a Devedora ndo conseguird
implementar adequadamente os projetos e estratégias de negdécio. Disputas com os demais sOcios
podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, 0 que pode aumentar as despesas e impedir que 0s
administradores mantenham o foco inteiramente direcionado aos negécios, ocasionando um efeito
adverso relevante nos negécios e resultados da Devedora e, por consequéncia, na sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(s) A paralisacdo total ou parcial das atividades dos shoppings center da Devedora em decorréncia
de desastres naturais; pandemias, greves, instabilidade social e outros eventos externos e alheios as
acles da Devedora: No que diz respeito a interrup¢édo e continuidade das operacgbes, a Devedora
considera que os shoppings séo espac¢os abertos ao publico e esta sujeita a tais fatores, de seguranca;
transporte publico, agBes de terrorismo e/ou ameaga nacional, greves comerciais e outras disputas
trabalhistas, falhas em infraestruturas adjacentes aos shopping centers, desastres naturais, como
inundacBes causadas por eventos naturais; paralisacdo no fornecimento de energia elétrica ou
sistemas de informacé&o, entre outros.

Adicionalmente, crises sanitarias podem impactar de forma indireta a Devedora, assim como podem
impactar de forma adversa grande parte, sendo todos, os setores da economia mundial, resultando em
volatilidade e perdas nos mercados de a¢ées globais. Incluem-se aqui os mercados emergentes, desta
forma compreendendo o mercado de valores mobiliarios brasileiro em que as a¢c6es sdo negociadas.
Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado
desses eventos pode diminuir o interesse de investidores nacionais e estrangeiros em valores
mobiliarios de emissores brasileiros, incluindo os valores mobiliarios, o que pode afetar adversamente
0 preco de mercado de tais valores mobilidrios e dificultar o acesso ao mercado de capitais e o
financiamento das opera¢fes no futuro em termos aceitaveis, podendo ocasionar um efeito adverso
relevante nos negadcios e resultados da Devedora e, por consequéncia, na sua capacidade de realizar
0s pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

) Alteracdes nos padrdes contabeis podem impactar a forma que a Devedora divulga 0s seus
resultados: Os 6rgdos que determinam os padrdes contabeis, bem como outros 6rgéos reguladores,
alteram periodicamente os padrdes contabeis e de relatérios financeiros que regem a preparagéo das
demonstracdes financeiras e/ou informacfes contdbeis intermediarias da Devedora. Essas mudancas
podem afetar adversamente a forma que se registra e evidencia a posicdo econdmica, financeira e
resultados operacionais. A Devedora esta sujeita a obrigatoriedade de aplicacdo de um padrdo novo
ou revisado retroativamente, resultando na atualizacdo de suas demonstracdes financeiras e/ou
informagdes contébeis intermediarias de exercicios/periodos anteriores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(u) A Devedora depende em grande parte dos resultados de suas controladas, gue podem néo vir a
ser distribuidos: A capacidade de distribuir dividendos (inclusive sobre a forma de juros sobre o capital
proprio) e de cumprir com obrigac@es financeiras depende, em grande parte, do fluxo de caixa e dos
lucros das controladas, bem como da distribuicao desses lucros sob a forma de dividendos ou juros sobre
capital proprio. Nao é possivel assegurar que quaisquer desses recursos serdo disponibilizados ou que
serdo suficientes para o pagamento das obrigacdes e para a distribuicdo de dividendos aos acionistas.
Qualquer alteracao adversa na condicdo financeira ou nos resultados operacionais das controladas pode
afetar o negodcio, a condicédo financeira ou resultados operacionais da Devedora, e, por consequéncia, a
sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio
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(V) A Devedora pode ser exposta a riscos financeiros relacionados a controladas e joint ventures:
Devido a Devedora apresentar participagdo em controladas e joint ventures, esta exposta a riscos
relativos aos potenciais problemas resultantes da relagdo financeira e comercial com as suas
controladas, bem como com os parceiros. Os riscos incluem a potencial dificuldade financeira ou a
faléncia dos parceiros, bem como a possibilidade de interesses econémicos ou comerciais divergentes
ou inconsistentes entre a Devedora e 0s seus parceiros. Caso 0s parceiros ndo realizem ou ndo sejam
capazes financeiramente de assumir as contribuicbes de capital exigidas, a Devedora podera ter de
realizar investimentos adicionais inesperados e fornecer recursos adicionais, o que podera afetar
adversamente o fluxo de caixa e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Adicionalmente, a Devedora compartilha o controle ou é acionista minoritaria em determinados
shopping centers em funcionamento. E possivel que ela precise obter a autorizagéo de socios para
tomar determinadas decis@es significativas que afetem os objetivos estratégicos de alguns shopping
centers nos quais detém participacdo minoritéaria ou controle compartilhado. Os interesses econdémicos
de alguns de parceiros nesse shopping center podem ser diferentes dos seus e de seus parceiros que
podem ndo apoiar ou aprovar tais medidas, o que afetaria ou evitaria a implementacéo das estratégias
de negdcios. Além disso, as disputas entre a Devedora e 0s parceiros podem resultar em litigios e
processos de arbitragem que demandariam recursos adicionais e tempo. Esses tipos de risco poderiam
afetar adversamente a Devedora e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos
das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Outro risco relacionado a essas parcerias decorre, inclusive, do fato da legislacdo brasileira prever a
eventual responsabilidade solidaria e/ou subsidiaria de sdcios/conddminos e consorciados por obrigacées
da sociedade/condominio em certas &reas, incluindo, mas nao se limitando, as &reas fiscal, trabalhista,
ambiental e de protecdo ao consumidor. Sendo assim, a Devedora pode ter eventuais efeitos adversos
decorrentes da conduta de parceiros em determinados empreendimentos em comum, o que pode afetar a
sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(w) Decisdes desfavordveis ou desdobramentos de investigacdes em processos judiciais ou
administrativos que envolvam os administradores da Devedora podem ter um efeito adverso relevante:
Os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria da Devedora podem vir a ser partes ou
serem mencionados e/ou chamados a depor em processos administrativos e judiciais, nas esferas civel,
criminal, tributéria e trabalhista, que ndo tenham rela¢gdo com a Devedora, porém cuja instauragdo e/ou
resultados pode afeta-la negativamente, impactando negativamente a reputacdo da Devedora direta
ou indiretamente, e especialmente caso sejam condenados em processos de natureza criminal,
eventualmente impossibilitando o exercicio de suas fun¢cdes na Devedora. Ainda, a gestdo dos
negocios existentes pode ser comprometida se a instauracao e/ou andamento e/ou resultado de tais
processos se apresentar mais complexa do que o esperado, consumir mais recursos e/ou demandar
tempo e esforcos adicionais da administracdo, o que pode requerer tempo e recursos financeiros
excessivos, ocasionando a perda de foco da administracdo para outros negacios.

A Devedora ndo tem como prever se surgirdo futuras investigacdes, desdobramentos de eventuais
investigacGes em curso ou alegacdes envolvendo a diretores, empregados ou membros do Conselho
de Administracdo. Caso surjam investigacfes, alegacdes ou desdobramentos, a reputacdo, negdcios,
situacdo financeira, resultados operacionais, bem como a cotacdo de suas ac¢les, poderdo ser
adversamente afetados e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

x) A Devedora depende da disponibilidade dos servicos criticos, especialmente &gua e
eletricidade. Qualquer reducdo ou interrupcdo desses servicos poderd afetar adversamente as
operacdes dos shopping centers e os resultados operacionais: Os servigos publicos, especialmente
agua e eletricidade, sao essenciais para a operacao continua e segura dos shopping centers. Qualquer
interrupcdo significativa desses servigcos poderia resultar em um aumento dos custos e afetar a
capacidade de prestar servigos. Adicionalmente, se a Devedora for responsavel pela operagdo desses
servigos publicos, ela seria obrigada a contratar profissionais terceirizados e especializados, o que
provavelmente representaria custos adicionais e um aumento significativo em despesas operacionais.
Dessa forma, qualquer interrupcao na prestagdo desses servigos publicos poderia afetar adversamente
os resultados operacionais e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Além disso, determinadas falhas na prestacdo de servigos de seguranga ou do corpo de bombeiros
podera colocar em risco os clientes e consumidores de shopping centers, o que pode gerar efeitos
adversos para negocios e resultados financeiros e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI, bem como em reputacéo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

31



(y) A Devedora pode ser responsabilizada por riscos relacionados a terceirizacdo de parte
substancial de atividades, 0 que pode afetar adversamente: A Devedora celebrou os contratos com
empresas terceirizadas, que nos provém significativa quantidade de mé&o-de-obra para os shopping
centers, tais como manutencédo, estacionamento, limpeza e seguranca. Na hipétese de uma ou mais
empresas terceirizadas ndo cumprirem com suas obrigacfes, em especial, as trabalhistas,
previdenciarias ou fiscais, a Devedora pode vir a ser considerados subsidiariamente responsaveis e,
assim, ser obrigados a pagar tais valores aos empregados das empresas terceirizadas ou as
autoridades competentes. Além disso, comportamentos antiéticos ou fraudulentos, ou corrupgao por
parte dos fornecedores de mao de obra ou da prépria méo-de-obra terceirizada fornecida podem afetar
de forma negativa a Devedora. Adicionalmente, a Devedora ndo pode garantir que empregados de
empresas terceirizadas nao tentardo associar vinculo empregaticio conosco, o que pode ocasionar um
efeito adverso relevante nos negdcios e resultados e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar
0s pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(2) O desempenho financeiro da Devedora depende dos resultados dos shopping centers, 0s
guais, por sua vez, dependem das vendas de locatérios, pagamento de aluguéis pelos lojistas, e da
capacidade da Devedora de manter os altos niveis de ocupacéo: Os resultados financeiros e
operacionais da Devedora dependem, significativamente, do valor dos aluguéis recebidos de locatérios.
O aluguel esté vinculado as vendas dos locatérios, as quais, por sua vez, dependem de diversos fatores
relacionados aos gastos do consumidor e a outros fatores que afetam a renda do consumidor, incluindo
condigBes econdmicas vigentes no Brasil e regides especificas onde os shopping centers estao
localizados (e, em menor grau, mundialmente), condi¢cdes de negdécios gerais, mudancas no habito de
consumo (por exemplo, o0 aumento do e-commerce), as taxas de juros, a inflacdo, a disponibilidade de
crédito ao consumidor, tributacdo, confianga do consumidor nas condigbes econdmicas futuras, niveis
de emprego e salarios. Uma reducao no fluxo de consumidores em shopping centers como resultado
de qualquer um desses ou de outros fatores, ou devido ao aumento da competitividade nas
proximidades de shopping centers ou ainda pelo aumento das vendas pelo e-commerce, poderia
representar uma queda no volume de vendas, 0 que poderia afetar adversamente a Devedora e, por
consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para
os CRI.

Adicionalmente, os resultados financeiros e operacionais dependem da capacidade de manter elevados
niveis de ocupacédo. Em dezembro de 2023, 96,3% da ABL disponivel nos shopping centers estavam
ocupadas. Determinados eventos relativos aos aluguéis dos locatérios, incluindo a falta de pagamento
dos aluguéis ou ac¢Bes de renovacdo de aluguel, poderiam resultar no aumento de vacancia nos
shopping centers, e a Devedora ndo pode garantir que sera capaz de manter o nivel atual de ocupacéo.
Isto podera afetar adversamente o mix de lojas nos shopping centers, impactando a estratégia de
negocios, diminuir a capacidade de atrair consumidores, além de aumentar o custo por metro quadrado,
0 que pode causar efeito adverso para 0 negécio e resultado operacional e, por consequéncia, para a
sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(aa) As eventuais dificuldades financeiras dos lojistas poder&o causar um efeito adverso na Devedora:
Os resultados operacionais dependem da liquidez, solvéncia e desempenho financeiro dos lojistas e sua
capacidade de cumprir com suas obriga¢@es financeiras. Eventuais dificuldades financeiras por parte dos
lojistas podem causar descumprimento de prazos e outros termos de seus contratos, a rescisao das atuais
locacdes ou a expiracdo do prazo das locagBes dessas lojas sem que haja renovacdo do contrato de
locacdo. A Devedora pode ndo ser capaz de ocupar novamente tais espagcos com facilidade, com a
mesma categoria de lojas e/ou nas mesmas condi¢cdes do contrato de locacdo rescindido ou expirado.
Isto podera afetar adversamente o mix de lojas dos shopping centers, impactando a estratégia de
negocios, diminuir a capacidade de atrair consumidores, além de aumentar o custo por metro quadrado,
0 que pode causar efeito adverso para o negocio e o resultado operacional e, por consequéncia, para a
sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(bb)  Mudancas nos hébitos dos consumidores poderdo causar uma diminuicdo na receita e impactar
adversamente os negoécios da Devedora: As mudangas nos habitos dos consumidores, como a
preferéncia por compras pela internet em detrimento das compras em lojas fisicas ou por compras no
exterior em detrimento das compras no Brasil, e a utilizagdo de aplicativos de mobilidade e transportes
alternativos, poderéo impactar negativamente as vendas dos lojistas e a receita de estacionamento nos
shopping centers. O aumento na participacdo de compras pela internet ou outros canais de venda
localizados fora de shopping centers podera provocar uma redu¢do no movimento de consumidores
dos shopping centers e, consequentemente, no volume de suas vendas, 0 que pode afetar
adversamente os negdcios, condicao financeira e resultado operacional da Devedora, tendo em vista
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que grande parte das receitas provém de pagamento de aluguel pelos lojistas e merchandising em
shopping centers. A ocorréncia de qualquer desses eventos pode afetar os negdcios e resultados
operacionais da Devedora de forma negativa e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(cc) Os resultados operacionais da Devedora dependem dos negdécios dos shopping centers e das
vendas geradas pelas lojas neles instaladas: Historicamente, o mercado de varejo tem sido suscetivel
a periodos de desaquecimento econdmico geral, que tem levado a queda nos gastos do consumidor.
O sucesso das operacgdes depende, entre outros, de varios fatores relacionados ao poder de compra
dos consumidores e/ou que afetam a sua renda, inclusive a condicdo econémica brasileira e, em menor
escala, mundial, a situagao geral dos negécios, mudancas no habito de consumo (por exemplo, 0
aumento do e-commerce), taxa de juros, inflagéo, disponibilidade de crédito ao consumidor, tributagéo,
confianca do consumidor nas condi¢c6es econémicas futuras, niveis de emprego e salarios.

O resultado operacional dos shopping centers depende, em grande parte, do recebimento de valores a
titulo de aluguel de seus respectivos lojistas, 0 que, por sua vez, depende do sucesso das vendas das
lojas, o qual esta sujeito, entre outros fatores, ao movimento e poder de compra de clientes e a situacdo
geral da economia brasileira. A reducdo no movimento dos shopping centers, como resultado de
declinio econdmico nacional, a queda da atratividade de suas lojas ou a abertura de novos centros de
compras em regides proximas, deterioracdo de imagem perante o publico ou desastres causados por
possiveis falhas de estrutura ndo conhecidas pela Devedora ou mesmo catastrofes naturais fora de
seu controle, pode causar a diminuicdo da rentabilidade de seus locatérios e, consequentemente, um
efeito adverso na Devedora e nos negocios. Caso as Lojas venham a sofrer dificuldades financeiras,
seus respectivos contratos de locacao poderao ser rescindidos ou ndo renovados. Nessa hipotese, a
Devedora pode néo ser capaz de ocupar novamente estes espacos de forma eficiente, nas mesmas
condig¢®es do contrato rescindido. Isto podera diminuir o movimento dos consumidores pelos shopping
centers e, consequentemente, o volume de vendas das lojas, o que pode ocasionar um efeito adverso
relevante nos negdcios e resultados da Devedora e, por consequéncia, na sua capacidade de realizar
0s pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(dd) As condi¢cBes econdmicas e sociais adversas nos locais onde estao localizados 0s shopping
centers podem afetar adversamente 0s niveis de ocupacdo e locacdo dos espagos e,
conseguentemente, causar um efeito adverso para a Devedora: Os resultados operacionais dependem
substancialmente de capacidade de locar os espacos disponiveis nos shopping centers e, na ocorréncia
de alguma das condi¢bes abaixo descritas, a Devedora ndo conseguir locar os espacgos de forma
eficiente, o que pode afetar os resultados operacionais e diminuir as receitas de locacgédo:

. Periodos de recesséo e desaquecimento da economia brasileira, que podem levar a diminuigcao
dos precos das locacdes;

. Aumento do nivel de criminalidade e violéncia urbana nas areas nas quais os shopping centers
estdo instalados;

. Protestos ou manifestacdes publicas localizados préximos as dependéncias dos shoppings centers;

o Falta de confian¢a dos locatarios na seguranca, conveniéncia e atratividade das reas nas quais
os shopping centers estéo instalados;

. Incapacidade de atracdo e manutencao de locatarios das lojas;

. Inadimpléncia e/ou ndo cumprimento das obrigac6es contratuais pelos locatarios;

o Aumento de tributos incidentes sobre as atividades e dos locatérios;

. Aumento dos custos operacionais, incluindo a necessidade de capital adicional;

. Mudancas regulatérias no setor de shopping centers, inclusive nas leis de zoneamento; e

. Competitividade de lojas de varejo e outros meios de venda de varejo, como a internet.

Caso algum dos riscos acima se concretize, a condicdo financeira e resultados operacionais da
Devedora podem ser afetados negativamente e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(ee) O setor de shopping centers no Brasil é altamente fragmentado e voltado para a preferéncia
dos consumidores, 0 que podera ocasionar uma reducao do volume de operacdes: O setor de shopping
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centers no Brasil € altamente fragmentado. O produto shopping center requer constantes pesquisas
para definir novos formatos e estratégias de atuacdo. As mudancas na preferéncia do consumidor, o
aparecimento de sistemas alternativos de varejo e a constru¢do de um namero crescente de shopping
centers tém levado a modificagbes nos shopping centers existentes para enfrentar a concorréncia. A
disputa pelo consumidor e a busca de diferenciacéo estao estreitamente ligadas as medidas tomadas
para revitalizagbes e redefinicdo do perfil dos shopping centers. Esses projetos abrangem gastos
crescentes de marketing, selecdo e/ou modificacdo da rede de lojistas (Mix de Lojas), lojas ancoras,
promocdo de eventos, vagas de estacionamento, projeto arquitetdnico, ampliagdo do numero de
centros de lazer e servigos, treinamento e modernizagéo e informatizagdo de operagoes.

Os varejistas em imoveis enfrentam concorréncia continua dos comerciantes de lojas de rua, de centros
comerciais, shoppings de ponta de estoque, e-commerce e atividades de entretenimento.
Adicionalmente, em razdo de acordos celebrados anteriormente com concorrentes, lojistas que locam
espacos em shopping centers que sejam concorrentes e estejam localizados em &reas préximas aos
empreendimentos podem sofrer limitacdes em locar espagos em shopping centers. Se a Devedora ndo
for capaz de responder tdo adequada e prontamente quanto concorrentes, situacao financeira e
resultados operacionais podem ser adversamente afetados e, por consequéncia, a sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Algumas companhias passaram a atuar ainda mais ativamente no setor de shopping centers no Brasil
nos ultimos anos, aumentando a concorréncia no setor. Na medida em que um ou mais dos
concorrentes da Devedora iniciem uma campanha de marketing ou de venda bem-sucedida e, em
decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa, as atividades podem vir a ser
afetadas adversamente de maneira relevante. Se a Devedora ndo for capaz de responder a tais
pressdes de modo tdo imediato e adequado quanto 0s concorrentes, a sua situacdo financeira e
resultados operacionais podem vir a ser prejudicados de maneira relevante. Assim, na hipotese de
agravamento desses fatores, uma diminuicdo do volume de operacgdes podera vir a ocorrer, 0 que pode
ocasionar um efeito adverso relevante nos negdcios e resultados da Devedora e, por consequéncia, na
sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

() Os shopping centers da Devedora poderdo enfrentar forte concorréncia: As companhias de
shopping centers concorrem para atrair lojas, baseadas em aluguéis, despesas operacionais,
locacéo, condicbes e carateristicas do shopping center, entre outros fatores. Dessa forma, a
construgcdo de novos shopping centers ou centros comerciais em &reas proximas as que se situam
os shopping centers da Devedora poderdo impactar a capacidade desses shopping centers da
Devedora de alocacao eficiente de seus espacos e lojas. O ingresso de novos concorrentes nas
regides nas quais os shopping centers da Devedora operam podera demandar um aumento nao
planejado de investimentos. Ademais, caso haja uma diminuicdo no movimento dos shopping centers
da Devedora em virtude dos novos concorrentes ou, caso esses novos empreendimentos oferegam
condicdes mais vantajosas para os locatarios, a Devedora podera enfrentar dificuldades na
renovacdo de contratos de locacdo, o que poderd gerar vacancia dos espacos em seus shopping
centers e a consequente reducéo do fluxo de caixa e lucro operacional. Ademais, a Devedora ndo
pode sofrer concorréncia de outros meios de consumo utilizados pelos consumidores de shopping
centers, tal como e-commerce, entre outros, o que pode ocasionar um efeito adverso relevante nos
seus negécios e resultados e, por consequéncia, na sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(99) O setor de shopping centers esta sujeito a diversas normas para o seu regular funcionamento,
0 que pode afetar as atividades desenvolvidas: A atuacgdo regular dos shopping centers esta sujeita,
entre outros fatores, ao atendimento da legislacdo federal, estadual e municipal, dos regulamentos, das
normas de construcdo, zoneamento, locacdo, condominio, ambiental, e a obtencao de autorizacdes e
licencas. A Devedora € obrigada a obter e renovar periodicamente licencas e autoriza¢des emitidas por
diversas autoridades governamentais para desenvolver empreendimentos. Caso 0s shopping centers
violem ou deixem de cumprir referidas normas, ou ndo obtenham ou renovem as suas licencas ou
autorizagBes tempestivamente, ou deixem de cumprir as respectivas condicionantes de validade,
poderdo sofrer san¢des administrativas, civeis ou criminais, o que podera afetar os resultados e a
imagem da Devedora de forma adversa e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.
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As companhias estdo sujeitas, no mercado, aos aumentos das taxas fiscais, novos impostos e
alteracBes no sistema de tributagcdo. O nego6cio também estd sujeito a leis e regulamentacdes
governamentais que podem limitar as atividades comerciais dos shopping centers, incluindo proibi¢des
em relacdo a cobranca de estacionamento e aumento nos impostos sobre as propriedades, como o
Imposto Predial e Territorial Urbano, ou IPTU.

Ademais, caso o poder publico decida por editar normas mais rigorosas para o funcionamento e
expansdo dos shopping centers, ou a edificacdo de novos empreendimentos, ou ainda decida por
adotar interpretacdes mais restritivas em relacdo as normas existentes, incluindo as de natureza
tributaria ou relacionadas as clausulas contratuais acordadas com lojistas, locatarios ou cobranca de
estacionamento, a atividade dos shopping centers tera o seu custo aumentado para adequacgéo as
novas regras, o que pode ocasionar um efeito adverso relevante nos negdécios e nos resultados da
Devedora e, por consequéncia, na sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que
servem de lastro para os CRI.

A construgdo de novos shopping centers e a expanséo de shopping centers ja existentes estéo sujeitas
a extensa regulamentacéo, o que pode vir a aumentar 0s custos, limitar o crescimento ou de alguma
forma afetar adversamente estratégias.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(hh) A Lei de Locacéo possui caracteristicas peculiares no setor de shopping centers e pode gerar
riscos a conducdo dos negdcios da Devedora: Os contratos de locacdo com os lojistas em shopping
centers sao regidos pela Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, e alteracdes posteriores (“Lei de
Locacgéo”), que, em algumas situacBes, geram determinados direitos ao locatario, como o direito a
renovacdo compulsoria do contrato de loca¢éo no caso de serem preenchidos cumulativamente
determinados requisitos previstos em lei. Nesse sentido, uma eventual renovacdo compulsoria do
contrato de locacdo pode apresentar dois riscos principais que, caso efetivamente materializados,
podem causar efeito adverso para a Devedora, S&o eles: (i) caso a Devedora deseje desocupar o
espaco ocupado por determinado locatario visando renovar e/ou adaptar o mix de lojas de shopping
centers, esta acao ficara prejudicada, uma vez que o locatario podera ter obtido ordem judicial que o
permita permanecer no shopping center por um novo periodo contratual; e (ii) caso a Devedora deseje,
além da desocupacao do espaco, a revisao do aluguel para valor maior, esta revisdo devera ocorrer no
curso da acao judicial de renovacéo do contrato de locacgao, hipétese em que a definigdo do valor final
do aluguel ficard a cargo de sentencga judicial. Dessa forma, a Devedora fica sujeita & interpretacdo a
ser adotada e a decisdo a ser proferida pelo poder judiciario, podendo ocorrer, inclusive, a defini¢cdo de
um aluguel inferior ao pago anteriormente pelo lojista, além de ter que arcar com custos processuais e
de advogados.

A renovacao compulséria de contratos de locacao e/ou a reviséo judicial do aluguel pago por lojistas,
se decididos contrariamente aos interesses, podem afetar a conducdo dos negdcios e impactar de
forma adversa os resultados operacionais da Devedora e, por consequéncia, a sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(i) Alguns dos shopping centers da Devedora estdo onerados com hipotecas e alienacfes
fiduciarias: Alguns shopping centers, tais como Shopping Grande Rio, Shopping Tabodo, Bangu
Shopping, Shopping da Bahia, Carioca Shopping, Shopping Caxias, Shopping Leblon, Passeio das
Aguas Shopping, Boulevard Belo Horizonte, Shopping Villa-Lobos, Shopping Dei Rey, Shopping
Campo Grande, Shopping Curitiba, Shopping Villagio Caxias do Sul estdo parcialmente onerados; e o
Shopping Tijuca esta totalmente onerado, com alienagbes fiduciarias para garantir determinados
financiamentos. A existéncia de dnus sobre os imoveis proprios e/ou ocupados por nés podera implicar
em perda da propriedade de tais iméveis, caso as obrigac6es garantidas ndo sejam quitadas, e, ainda,
poderda comprometer a continuidade da ocupacgédo do imével, podendo impactar de forma adversa os
resultados operacionais da Devedora e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

1) Falhas nos programas de seguranca cibernética ou na prevencdo ou identificacdo de ataques
cibernéticos aos sistemas de informacdo e base de dados da Devedora podem resultar em acesso
indevido a informacdes confidenciais ou sensiveis e ao ndo cumprimento das leis de Protecdo de Dados
(nacionais e internacionais), podendo ser afetada adversamente pela aplicacdo de multas e outros tipos
de sancdes: Ataques cibernéticos tém se tornado cada vez mais sofisticados e difusos, com atuacao
local, e com atores internacionais onde o arcabouco legal ndo consegue garantir a mitigagdo dos
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riscos.. Em razéo da prestacdo de servicos pela Devedora, a Devedora mantém em sua base de dados
informacdes sensiveis de clientes, que podem ser objeto de ataques cibernéticos por parte de
individuos que tentam ter acesso nao autorizado a estas informag8es para sua utilizagdo de forma
indevida. Falhas em sistemas de apoio ao negécio, transformacéo digital e falhas na prevencdo ou
identificagdo destes ataques podem ter um impacto adverso relevante para a Devedora. Além disso, a
Devedora esta sujeita a san¢des e multas caso ndo consiga provar que os sistemas de seguranca da
informacao estdo aptos a detectar possiveis ataques cibernéticos. No ano de 2018, foi sancionada a
Lei Geral de Prote¢do de Dados (Lei n® 13.709/2018 — “LGPD”), que entrou em vigor no més de
setembro de 2020. A LGPD estabelece um novo marco legal a ser observado nas operacdes de
tratamento de dados pessoais e prevé, entre outros, os direitos dos titulares de dados pessoais, as
hip6teses legais admitidas para o tratamento de dados pessoais e seus requisitos de admissibilidade,
as obrigacdes vinculadas aos agentes de tratamento, inclusive na hipétese de ocorréncia de eventual
incidente de seguranca, bem como a criacdo da Autoridade Nacional de Protecao de Dados. (“ANPD”),
através da Medida Provisoria 869 de dezembro de 2018, convertida na Lei 13.853/2019.

No caso de descumprimento da LGPD, os agentes de tratamento se sujeitardo as seguintes sangfes
administrativas aplicaveis pela ANPD adverténcia, obrigacdo de divulgacdo de incidente, blogueio
temporario e/ou eliminacdo de dados pessoais e multa diaria e multa simples observado o limite de até
2% (dois por cento) do faturamento da empresa, grupo ou conglomerado no Brasil no seu ultimo
exercicio, excluidos os tributos, até o montante global de R$50 milhdes por infracao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(kk) A Devedora pode ser afetada substancialmente por violacdes a Lei Anticorrupcdo Brasileira e
leis anticorrupcdo semelhantes, ou ainda legislacdo correlata, como a Lei de Prevencdo & Lavagem de
Dinheiro: A Lei n® 12.846, de 1 ° de agosto de 2013 (“Lei Anticorrup¢édo”), introduziu o conceito de
responsabilidade objetiva para pessoas juridicas relacionadas a atos lesivos a administracao publica
nacional ou estrangeira, no ambito civel e administrativo, por atos de corrupcdo e fraude, praticados
por seus administradores, colaboradores ou terceiros atuando em seu nome ou beneficio. As sanc¢des

aplicadas com base em leis de combate a corrupcdo, incluem multas sobre faturamento,
responsabilidade criminal dos administradores, perdimento de bens, direitos e valores ilicitamente
obtidos, suspenséo ou interdi¢cdo parcial de atividades, proibicao de contratar com o poder publico ou
receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios, entre outras san¢fes essas que, se aplicadas,
podem afetar adversamente em resultados e na reputacdo. Os processos de governanca, politicas,
gestdo de riscos e compliance poderdo néo ser capazes de prevenir ou detectar (i) violagdes a Lei
Anticorrupcdo ou a outras leis correlatas; (ii) ocorréncias de comportamentos fraudulentos e desonestos
por parte de seus acionistas, administradores, funcionérios ou terceiros contratados para representa-
la; ou (iii) ocorréncias de comportamentos ndo condizentes com principios éticos, que possam afetar
adversamente sua reputagdo, negocios, condicdes financeiras e resultados operacionais, bem como a
cotacao de suas acdes ordinarias.

Ainda, de acordo com a Lei n® 9.613/1998 (“Lei de Prevencéo a Lavagem de Dinheiro”), pessoas
juridicas que tenham, em carater permanente ou eventual, como atividade principal ou acessoéria,
cumulativamente ou néo, o exercicio de atividades de promoc¢éo imobiliaria ou compra e venda de
imoveis, estao sujeitas a obrigacdes descritas na lei. A auséncia dos procedimentos estabelecidos na
regulamentacdo aplicavel pode acarretar a responsabilizacdo administrativa da Devedora com a
possivel aplicagcdo das sancdes previstas na Lei de Prevencéo a Lavagem de Dinheiro, quais sejam, (i)
adverténcia e/ou (i) multa pecuniaria variavel ndo superior (a) ao dobro do valor da operagdo nao
reportada; (b) ao dobro do lucro real obtido ou que presumivelmente seria obtido pela realizacdo da
operacao nao reportada; ou (iii) ao valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), o que podera
afetar adversamente os seus resultados e reputacao e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar
0s pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI..

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

() As aquisicBes futuras da Devedora podem ser contestadas pelas autoridades concorrenciais
brasileiras: De acordo com a Lei n°® 12.529, de 30 de novembro de 2011 e a Portaria Interministerial n°
994, de 30 de maio de 2012, que tratam sobre a ordem econdmica, e respectivos regulamentos
expedidos pelo Conselho Administrativo de Defesa Econdmica (“CADE”), quaisquer operac¢bes que
visem a qualquer forma de concentragdo econdmica, seja através de fusdo ou incorporacdo de
empresas, constituicdo de sociedade para exercer o controle de empresas ou qualquer forma de
agrupamento societario, em que haja posicdo dominante presumindo sua existéncia sempre que uma
empresa ou grupo de empresas for capaz de alterar unilateral ou coordenadamente as condicdes de
mercado ou quando controlar 20% ou mais do mercado relevante devem ser aprovadas pelo CADE.
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Nesse contexto, deverdo ser submetidas ao Sistema Brasileiro de Defesa da Concorréncia (“SBDC”)
as operacdes de concentracdo econdmica em que qualquer um dos grupos econémicos participantes
(comprador ou vendedor) tenha registrado, no Brasil, faturamento bruto anual no ultimo exercicio social
ou volume de negocios total no pais, no ano anterior a operacdo equivalente ou superior a R$750
milhdes e, qualquer outro tenha registrado, no Brasil, faturamento bruto anual no Gltimo exercicio social
ou volume de negdcios total no pais, no ano anterior a operagao equivalente ou superior a R$75
milhdes. O SBDC determina se uma determinada operacéo teria um efeito negativo nas condi¢cdes
competitivas do mercado no qual operamos, ou mesmo nos consumidores de tal mercado. Nesse
sentido, futuras aquisi¢cdes da Devedora podem néo ser aprovadas ou podem ser sujeitas a condi¢des
com custos elevados, tais como restricdes na forma que a Devedora opera, o que poderia afetar
adversamente a Devedora e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das
Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(mm) A Devedora pode ser incapaz de implementar medidas sociais voltadas para os stakeholders
e para as comunidades em gue opera, incluindo a promocéo de respeito, diversidade e inclusdo, o que
pode afetar negativamente a reputacdo: Nos Ultimos anos, os 6rgaos reguladores e autorreguladores
do mercado de capitais, o publico investidor e a sociedade civil tém se mostrado cada vez mais atentos
a efetiva adocéo, pelas companhias e, mais especificamente, pelos emissores de valores mobiliérios,
de préticas: (i) ambientais, por meio da implementacdo de medidas visando a reducéo de impacto ao
meio ambiente; (ii) sociais, por meio do comprometimento com o cuidado com seus colaboradores,
fornecedores e comunidade de sua area de influéncia; e (iii) de governanca, por meio de acdes voltadas
a aplicacgéo eficiente e com responsabilidade dos recursos financeiros e humanos (ASG).

Em relacdo ao aspecto social, a implementacéo eficaz de praticas sociais depende da identificacao
continua, dindmica e sistematica, bem como de minucioso entendimento das principais
caracteristicas e demandas dos stakeholders com os quais a Devedora se relaciona e interage, e
com as comunidades que influenciam ou séo influenciadas pelos neg6cios da Devedora, de modo a
avaliar os potenciais riscos e impactos gerados por operacdes sobre tais pessoas e comunidades.
Especificamente com relagdo aos shopping centers, que sao um espago de convivio e circulacdo de
pessoas, questdes sociais podem eclodir e afetar adversamente a imagem e, consequentemente, 0s
resultados da Devedora.

Caso a Devedora ndo seja capaz de implementar medidas sociais eficazes para o publicos e nas
comunidades onde atua, incluindo a realizacdo de treinamentos periédicos com colaboradores,
implementacdo de processos internos especificos, contratacdo e alocacéo de times dedicados a esse
tema, e insercdo de medidas coercitivas com o objetivo de evitar que os stakeholders venham a praticar
atos que ndo estejam alinhados com os pilares do respeito, da diversidade e inclusdo, a reputacéo e,
consequentemente, a percepcao dos clientes sobre nds poderdo ser negativamente afetadas, o que
pode afetar adversamente seus resultados operacionais e, por consequéncia, a sua capacidade de
realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(nn) A n&o observancia das leis e requlamentos ambientais pode resultar na obrigacdo de reparacdo
de danos ambientais, na imposi¢do de sangBes administrativas e penais e/ou em danos reputacionais:
A ndo observancia das leis e regulamentos ambientais pode resultar na obrigacdo de a Devedora
reparar danos ambientais, na imposicdo de sancfes de natureza penal e administrativa, bem como na
obrigacdo de responder por prejuizos causados a terceiros, incluindo eventuais comunidades
localizadas no entorno dessas areas, 0 que resultara em aumento de despesas, investimentos
inesperados e risco a sua reputacao.

Considerando que a legislacdo ambiental e sua aplicacdo pelas autoridades brasileiras estdo se tornando
mais severas, a Devedora pode incorrer em despesas adicionais relevantes de compliance ambiental.
Ademais, as demoras ou indeferimentos, por parte dos 6rgados ambientais licenciadores, na emissao ou
renovacdao de licencas poderéo afetar os resultados operacionais da Devedora de forma negativa.

Ademais, as atividades da Devedora, exercidas diretamente ou por meio de suas controladas, podem
causar significativos impactos e danos ao meio ambiente. A legislacdo federal imp&e responsabilidade
civil objetiva aquele que direta ou indiretamente causar degradacdo 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, responsabilizacéo na esfera criminal, envolvendo penas pecunidrias e
restritivas de direitos, e na esfera administrativa, envolvendo a imposi¢cdo de multas e suspensao de
atividades. O pagamento de indeniza¢cdes ambientais substanciais ou despesas relevantes incorridas
para custear a recuperagdo do meio ambiente poderd impedir ou levar a Devedora a retardar ou
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redirecionar 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 e, por consequéncia, a sua
capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(00) O setor de Shopping Centers esta sujeito a diversas normas, inclusive ambientais, para o seu
regular funcionamento, o que pode afetar as atividades e imagem da Devedora: As atividades de
construgdo e de gestdo de shopping centers podem sujeitar a Devedora a obriga¢fes, incluindo
obrigacbes ambientais. Os shopping centers da Devedora podem ainda causar danos ao meio
ambiente, como, por exemplo, vazamento de contaminantes, além de passivos ambientais de
propriedades adquiridas. As despesas operacionais da Devedora podem ser maiores do que as
estimadas devido aos custos relativos ao cumprimento das leis e regulamentagbes ambientais
existentes e futuras.

Adicionalmente, de acordo com diversas leis federais, estaduais e municipais, bem como resolucdes e
regulamentagfes, a Devedora poderd ser obrigada a providenciar a remog¢ao ou o tratamento de
substancias nocivas ou toxicas, bem como a reparacdo de areas eventualmente afetadas pelas
atividades dos shopping centers. Dessa forma, a Devedora podera ser responsavel pelos custos de
remoc¢do ou tratamento de determinadas substéncias nocivas em suas propriedades. A Devedora
podera também ser responsavel por outros custos potenciais relativos a substancias nocivas ou toxicas
(incluindo as multas governamentais e danos a pessoas e propriedades).

A Devedora podera incorrer em tais custos estando ou néo ciente, ou tendo conhecimento de sua
responsabilidade, de tais substancias nocivas ou toxicas. Esses potenciais custos podem ser
significativamente altos, resultando em gastos monetarios significativos, e desviar a atencdo da
administracéo dos negdcios da Devedora, representando, dessa forma, um efeito adverso significativo
nos resultados operacionais, imagem e condicéo financeira da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(pp) A Devedora esta sujeita a riscos fisicos em seus shopping centers causados por eventos
climaticos extremos: Os riscos fisicos incluem eventos climaticos extremos, como tempestades
tropicais, furacdes, enchentes e secas prolongadas, que podem causar danos materiais significativos
em shopping centers, incluindo com o seu fechamento total ou parcial, e afetar a saide e a seguranga
dos colaboradores, consumidores e clientes. Esses eventos podem afetar a disponibilidade de agua,
energia e outros recursos, bem como interromper as operagcdes comerciais e desacelerar a economia,
afetando negativamente negécios e os resultados operacdes da Devedora e, por consequéncia, a sua
capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

O combate aos riscos de transicdo climéatica exige o aprimoramento continuo de praticas de gestéo
ambiental em especial relacionadas ao controle de emissfes de gases de efeito estufa. As acdes de
paises desenvolvidos, somadas aos interesses de uma nova classe de investidores, tém elevado o foco
para o tema mudancas climaticas e como as empresas tém feito a gestdo de possiveis impactos
negativos ao negoécio. A Devedora esta sujeita a legislacéo federal, estadual e municipal relacionadas
ao uso sustentavel dos recursos naturais e controle das emissdes de gases.

O cumprimento das legislacdes e a adequacao das praticas para reducédo das emissdes de gases de
efeito estufa exigem o aprimoramento continuo de préaticas de gestdo ambiental que devem ser
incorporadas a estratégia de expansdo envolvendo a modernizacdo de maquinas e equipamentos
considerando a eficiéncia energética e fontes de energia renovavel bem como a destinacdo de
residuos. A introducgéo de tais praticas requer investimentos em metodologias e gestao de prestadores
de servico (nacionais e regionais) que reflitam o atual desafio de crescimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos macroeconémicos:

(qq) A influéncia significativa do Governo Federal sobre a economia, bem como a conjuntura
econdmica e politica brasileira, podem ter um efeito material adverso sobre a Devedora: A economia
brasileira tem sofrido intervencgfes frequentes por parte do governo federal que, por vezes, realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas monetarias, crediticias, tarifarias, fiscais e
outras, de modo a influenciar a economia brasileira. As medidas tomadas pelo governo federal para
controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam aumento das taxas
de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, intervencdes no mercado de cambio,
controle de capital e limitagdo as importagfes, entre outras medidas. A Devedora ndo tem controle e
ndo pode prever quais medidas ou politicas o governo federal podera adotar no futuro.
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A Devedora pode vir a ser material e adversamente afetados por modificacBes nas politicas ou normas
gue envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

o Expanséo ou contracdo da economia brasileira, conforme medida pelas taxas de crescimento do
produto interno bruto (“PIB”);

o Inflagcé&o;

o Taxas de cambio;

. Taxas de juros;

. Niveis de emprego;

o Mudancas nas leis fiscais e tributérias;

. Liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

o Restriges nas remessas de fundos ao exterior; e

. Outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza sobre a implementacao de mudancgas politicas ou regulatérias pelo governo brasileiro cria
instabilidade na economia brasileira, aumentando a volatilidade do seu mercado de valores mobiliarios.
Essas incertezas, a recessdo com um periodo de lenta recuperacdo no Brasil e outros
desenvolvimentos futuros na economia brasileira podem afetar adversamente atividades e,
consequentemente, os resultados operacionais da Devedora, e podem afetar adversamente o preco
de negociacéo das acfes da Devedora e, por consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os
pagamentos das Debéntures que servem de lastro para os CRI.

Os resultados das operacdes e condi¢cdes financeiras da Devedora foram e continuardo a ser afetados
pelo enfraquecimento do PIB brasileiro. Desenvolvimentos na economia brasileira podem afetar as
taxas de crescimento do Brasil e, consequentemente, o uso de produtos e servicos, que pode ter efeito
adverso no preco de negociacao dos valores mobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(rr) Os esforcos do governo brasileiro para combater a inflagdo podem dificultar o crescimento da
economia brasileira e poder afetar adversamente o valor de negociacdo dos valores mobiliarios:
Historicamente, o Brasil experimentou altas taxas de inflagdo. A inflacdo e certas medidas tomadas
pelo Governo Federal para conté-la, incluindo o aumento da taxa SELIC estabelecida pelo Banco
Central, juntamente com a especulacéo sobre as medidas governamentais a serem adotadas, afetaram
material e adversamente a economia brasileira e contribuiram para a incerteza econémica no Brasil,
aumentando a volatilidade no mercado de capitais brasileiro e nos afetando adversamente. A inflagéo
anual do Brasil, medida pelo indice geral de precos (indice Geral de Precos - Mercado), foi de 5,50%
em 2023. O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo) registrou inflagdo de 5,79% em 2023, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - IBGE.

O aperto das politicas monetarias, aliado a altas taxas de juros, restringiram e poderao restringir o
crescimento do Brasil e a disponibilidade de crédito. Por outro lado, politicas mais tolerantes do governo
e do Banco Central e a reducao das taxas de juros desencadearam e poderdo desencadear aumentos
na inflagdo e, consequentemente, aumento na volatilidade e necessidade repentina e significativa de
aumento na taxa de juros, que podem afetar negativamente o negécio e aumentar os pagamentos
sobre o endividamento.

O Comité de Politica Monetaria do Brasil (Comité de Politica Monetaria) aumentou as taxas de juros
oficiais para 13,75% em dezembro de 2023, tendo atingido altas histéricas. Quaisquer medidas futuras
adotadas pelo governo brasileiro, incluindo redugfes adicionais nas taxas de juros, intervengdo no
mercado de cambio e a implementacdo de mecanismos para ajustar ou determinar o valor
do real brasileiro podem desencadear inflagdo, afetando negativamente o desempenho geral da
economia brasileira.

Além disso, as medidas do governo brasileiro para combater a inflagcdo que aumentam a taxa de juros
podem ter efeito adverso, considerando que o endividamento é indexado a taxa dos Certificados de
Deposito Interbancérios (CDI). Presses inflacionarias podem reduzir a capacidade da Devedora de
acessar o mercado financeiro externo ou levar a politicas governamentais de combate a inflagédo que
podem ser prejudiciais para nds ou afetar adversamente o preco de negociacéo dos valores mobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio
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(ss) Instabilidade politica pode afetar adversamente a economia brasileira, 0s negdcios e 0s
resultados de operacdes, bem como o preco de negociagdo das acdes: O ambiente politico brasileiro
tem influenciado historicamente e continua influenciando o desempenho da economia do pais e a
confianca de investidores e do publico em geral, resultando em desaceleracdo econdmica e aumento
da volatilidade nos valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras.

O Presidente do Brasil tem poder para determinar politicas e expedir atos governamentais relativos a
conducdo da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacdes e o desempenho
financeiro das empresas, incluindo os da Devedora. A Devedora nao pode prever quais politicas o atual
Presidente ir4 adotar, muito menos se tais politicas ou mudancas nas politicas atuais poderdo ter um
efeito adverso sobre a Devedora ou sobre a economia brasileira.

Tais acontecimentos podem ter um efeito adverso relevante sobre os shopping centers geridos pela
Devedora e 0s seus negdcios, resultados operacionais, situagdo financeira e perspectivas.
Historicamente, o cenario politico no Brasil influenciou o desempenho da economia brasileira. Em
particular, crises politicas afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral, o que afetou
adversamente o desenvolvimento econdmico no Brasil, 0 que, consequentemente, pode impactar a
cotacdo de valores mobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(tt) A instabilidade cambial pode prejudicar a economia brasileira e, consequentemente, 0s
negécios e os resultados de operacdes da Devedora: Nao se pode assegurar que a desvalorizacdo ou
a valorizacéo do Real frente ao délar norte-americano e outras moedas nédo tera um efeito adverso para
as atividades da Devedora. A desvalorizacdo do Real pode criar pressdes inflacionarias adicionais no
Brasil e acarretar aumentos das taxas de juros, podendo afetar de modo negativo a economia brasileira
como um todo e os resultados da Devedora, por conta da retracdo no consumo e do aumento dos
custos, bem como uma parcela de matérias-primas e/ou componentes para fabricagdo de hardware
tem seus pregos direta ou indiretamente atrelados ao ddlar norte-americano. Por outro lado, a
valorizacdo do Real pode levar a deterioracdo das contas correntes do pais e da balanga de
pagamentos, bem como a um enfraquecimento no crescimento do produto interno bruto gerado pela
exportacdo. A Devedora ndo exerce quaisquer influéncias sobre a politica cambial adotada no Brasil e
nem disp8e da capacidade de prevé-la. O negdcio, a situagdo financeira, os resultados operacionais e
perspectivas da Devedora poderdo ser afetados negativamente por mudancas em tais politicas
cambiais e, por consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que
servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(uu) Riscos relacionados a situacdo da economia global poderéo afetar a percepcéo do risco em
outros paises, especialmente nos Estados Unidos da América e mercados emergentes, o que podera
afetar negativamente a economia brasileira, inclusive por meio de oscilacdes nos mercados de valores
mobiliarios, o que pode impactar o preco de negociacao das acdes da Devedora

O crescimento da Devedora esta diretamente atrelado a expansdo do mercado interno brasileiro,
estando 0s nossos negécios bastante integrados as operacdes de seus clientes, distribuidos em
diversos setores econdémicos. A reducéo do ritmo de crescimento econémico brasileiro, com retracdo
da demanda no atacado e varejo, a reducédo de investimentos em bens de capital e infraestrutura podem
afetar diretamente o resultado operacional e financeiro da Devedora.

O Brasil esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Rissia, que desencadeou a invasédo pela
Russia em determinadas areas do territério ucraniano, dando inicio a uma crise militar e geopolitica
com reflexos mundiais, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na
Europa e em outros paises, que afetam a economia global, que estéo produzindo e/ou poderéo produzir
uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
brasileira, incluindo as flutuacdes de precgos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioragcdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagdo, impactar
negativamente a cadeia de fornecimento de suprimentos de matéria-prima primordial as montadoras
de caminhBes e maquinarios, com consequente aumento inflacionarios e de taxas e juros sobre as
mercadorias, entre outras, e que podem afetar negativamente a situacéo financeira e os resultados da
devedora e, por consequéncia, afetar a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures que
servem de lastro para os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Riscos Relativos a Alteracdes na Legislacdo e Regulamentacdo Tributarias Aplicaveis aos CRI

@) Risco Relacionado a Tributacdo dos CRI: Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas
fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte
e de declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Eventuais alterac6es na legislacéo tributaria,
eliminando tal isencéo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou
ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis, podera afetar a rentabilidade do CRI e diminuir a liquidez
dos CRI no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(b) Interpretacdo da legislacéo tributaria aplicdvel & negociacao dos CRI em mercado secundario:
Alteracdes na interpretacdo ou aplicacao da legislagéo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades
governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares. A
Emissora e o Coordenador Lider recomendam aos Investidores que consultem seus assessores
tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento nos CRI, especialmente no que se refere
ao tratamento tributario especifico a que estardo sujeitos com relacdo aos investimentos em CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

AlteracBes na leqislacao tributaria aplichvel aos CRI ou na interpretacdo das normas tributrias podem
afetar o rendimento dos CRI: Poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus
titulares: (i) eventuais alteracdes na legislagéo tributaria, criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidentes sobre os CRI; (ii) a criacdo de novos tributos; (iii) mudangas na interpretacdo ou
aplicacdo da legislagéo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais; (iv) a
interpretacdo desses tribunais ou autoridades sobre a estrutura de outras emissdes semelhantes a
emissao dos CRI anteriormente realizadas de acordo com a qual a Emissora, os Titulares de CRI ou
terceiros responsaveis pela retencdo de tributos figuem obrigados a realizar o recolhimento de tributos
relacionados a essas operacdes anteriores; ou (v) outras exigéncias fiscais, a qualquer titulo,
relacionadas a estruturacdo, emissdo, colocacéo, custédia ou liquidacdo dos CRI e que podem ser
impostas até o final do quinto ano contado da data de liquidagédo dos CRI. A Emissora e o Coordenador
Lider recomendam aos Investidores que consultem seus assessores tributarios e financeiros antes de
se decidir pelo investimento nos CRI, especialmente no que se refere ao tratamento tributario especifico
a que estardo sujeitos com relagéo aos investimentos em CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

Qutros riscos

(a) Recente regulamentacdo especifica acerca das emissées de certificados de recebiveis
imobilidrios e de certificados de recebiveis e Inexisténcia de jurisprudéncia acerca da securitizacéo: A
atividade de securitizagdo dos Créditos Imobilidrios e de operagfes de securitizagdo esta sujeita a
Resolugdo CVM 60 e a Lei n® 14.430. Como referida legislac@o possui inicio da sua vigéncia em data
recente e ndo ha tradicdo ou jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro acerca deste tipo de
operacao financeira, poderdo surgir normas complementares e/ou diferentes interpretacfes, o que
pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operacao e a eficacia dos termos e condi¢des
constantes de seus documentos, o que podera afetar de modo adverso o CRI e consequentemente
afetar de modo negativo os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(b) Risco da deterioracdo da gqualidade de crédito do Patrimbénio Separado poderd afetar a
capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sdo lastreados nos
Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do Termo de Securitiza¢éo, no qual
foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimbnio Separado. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O Patriménio Separado constituido em
favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacédo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende
do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da
Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimbnio Separado de honrar suas
obrigacdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, o valor a ser recebido pelos
Titulares dos CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado.
Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de
recursos para satisfacdo dos interesses dos titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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(c) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da
Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortiza¢des dos CRI, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos
recursos, a Emissora nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de
eventuais saldos aos titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(d) Baixa Liguidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta
baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos
CRI que permita sua alienagéo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Os titulares dos CRI que adquirirem os CRI poder&o encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI
até a Data de Vencimento dos CRI, o que podera resultar em prejuizos para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(e) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: Os dispositivos na Lei n° 14.430 e previstos no
Termo de Securitizagdo que estabelecem a afetacdo ou a separagédo, a qualquer titulo, de patriménio da
companhia Securitizadora a emissao especifica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios produzem
efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia Securitizadora, inclusive de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes séo atribuidos.
Entretanto, a Medida Proviséria 2.158, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as nhormas que
estabelecam a afetacdo ou a separacéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos com relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciéria ou trabalhista, em especial
guanto as garantias e aos privilégios que Ihes séo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé
gue “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou
afetacdo”, de forma que, eventualmente, a autoridade judicidria poderd desconhecer ou ndo reconhecer
o disposto na Lei n°® 14.430.

Por forca da Medida Provisoria 2.158 acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele
decorrentes, ndo obstante serem objeto do Patrimbnio Separado, eventualmente e por
desconhecimento do poder judiciario poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas
fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econémico da Emissora, tendo em vista as normas
de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdémico
existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares
dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de
faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores, de modo podera resultar em
possivel perda financeira aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

) Risco da ndo realizacéo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo de
créditos imobiliarios através da emissao de CRI, cujos patrimbnios sdo administrados separadamente.
O Patrimbnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma,
qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobiliarios pela Devedora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Em Assembleia Especial de
Titulares de CRI, os Titulares dos CRI poderéo deliberar sobre as novas normas de administracéo do
Patrimdnio Separado ou optar pela liqguidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento
das obrigac6es da Emissora perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(9) Risco da ocorréncia de eventos gue possam ensejar o inadimplemento ou determinar a
antecipacao dos pagamentos: A ocorréncia de qualquer evento que acelere o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, o seu vencimento antecipado ou a sua recompra, de forma parcial ou total, conforme o
caso, ensejard a amortizagao dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido
pelos investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI, de modo podera resultar em possivel perda
financeira aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
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(h) Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora, da Devedora e/ou de suas
subsididrias: Até que os CRI tenham sido integralmente pagos, a Emissora e a Devedora poderéo estar
sujeitas a eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido
constituidos o Regime Fiduciario e o Patriménio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais
contingéncias da Emissora e a Devedora em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao
afetar tais Créditos Imobilidrios, principalmente em razéo da falta de jurisprudéncia significativa em
Nnosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patrimonio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

() Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitiza¢éo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e obrigacdes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislagdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que
tange a este tipo de operacgéo financeira, em situagdes de estresse podera haver perdas por parte dos
Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as
disposicdes contidas nos documentos desta operacgao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

)] Risco de Estrutura: A presente emisséo de CRI tem o carater de “operagéo estruturada”; desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico
e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacBes de parte a parte, estipulados através de
contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade
e da falta de tradic&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange as operacdes de
CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(k) Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevagao sUbita da taxa de juros pode reduzir
a demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia brasileiras e por titulos que
tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apés a elevagéo da
taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

0] Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta Centralizadora: Considerando que a
responsabilidade da Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n°® 14.430, caso o
Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissao, tais despesas serao
suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢éo dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte
de recursos do Patrimdénio Separado, nos termos do Termo de Securitizacéo, o que podera causar um
impacto aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(m) Risco de auséncia de quérum para deliberacdo em Assembleia Especial: Determinadas
deliberacBes no ambito da Assembleia Especial de Titulares de CRI necessitam de quérum qualificado
para serem aprovadas, nos termos do Termo de Securitizacdo. O respectivo quérum qualificado pode
nao ser atingido e, portanto, a deliberacéo pode nao ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Médio

(n) Risco relacionado ao gquérum de deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores: As
deliberagbes a serem tomadas em Assembleias Gerais s&o aprovadas (a) em primeira convocacéo, de
titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em
Circulagéo, e (b) em segunda convocacédo, de Titulares dos CRI em Circulagdo que representem a
maioria dos presentes na respectiva Assembleia Especial de Titulares de CRI, ressalvados os quéruns
gualificados e especificos estabelecidos no Termo de Securitizagdo. O titular de pequena quantidade
de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que se manifeste voto desfavoravel. Nao
h& mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas
matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia Especial de Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Médio

(0) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica realizada na
presente Emissdo buscou identificar eventuais contingéncias relacionadas a Devedora e aos Iméveis,
tendo sido realizada com escopo restrito e, relativamente a matricula dos Iméveis, por amostragem, de
modo que nem todos os documentos necessarios para a completa analise da Devedora e dos Iméveis
foram apresentados. Além disso, alguns documentos compartilhados no ambito da auditoria juridica se
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reportavam a data-base anterior & data de emissdo do CRI. A caréncia da apresentacdo de
determinados documentos e a apresentacdo de documentos considerando data-base anterior poderédo
ndo revelar potenciais contingéncias da Devedora. A realizacdo de auditoria juridica nos termos
mencionados neste item ndo pode ser entendida como exaustiva de modo que, eventualmente,
poderdo existir pontos ndo compreendidos ou analisados que impactem negativamente a Emisséo,
devendo, nesse sentido, os potenciais Investidores analisar os pontos relativos a auditoria juridica
previstos neste item antes de tomar uma decisdo de investimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Médio

(p) Eventual Rebaixamento na Classificacdo de Risco dos CRI poderd acarretar a reducdo de
liquidez dos CRI para negociacéo no mercado secundario: Na realizacdo de uma classificagcao de risco
(rating), determinados fatores relativos a Devedora s&@o considerados, tais como sua situacdo
financeira, sua administracéo e seu desempenho. Sdo estudadas, também, as caracteristicas dos CRl,
assim como as obrigac6es assumidas pela Devedora, os direitos a elas atribuidos em contratos e os
fatores politico-econémicos que podem afetar os aspectos operacionais e econdmico-financeiros da
Devedora. Dessa forma, as avaliagdes representam uma opinido quanto as condi¢cdes da Devedora de
honrar seus compromissos financeiros, incluindo a obrigacdo de pagar principal e juros dos CRI no
prazo estipulado. Eventual rebaixamento na classificacdo de risco dos CRI durante sua vigéncia,
poderd afetar negativamente o pre¢co desses valores mobiliarios e sua negociacdo no mercado
secundario.

Adicionalmente, na ocorréncia de eventual rebaixamento na classificacéo de risco dos CRI, a Devedora
podera encontrar dificuldades de captagdo por meio de outras emissdes de titulos e valores mobiliarios,
0 que poderd, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas operacdes
da Devedora e na sua capacidade de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI.

Além disso, alguns dos principais investidores que compram valores mobiliarios por meio de ofertas
publicas no Brasil estdo sujeitos a regulamentacgdes especificas que limitam seus investimentos em
valores mobiliarios a determinadas classificacdes de risco. Assim, o rebaixamento na classificacao de
risco dos CRI pode fazer com que esses investidores alienem seus CRI no mercado secundario,
podendo vir a afetar adversamente o preco desses CRI e sua negociacao no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Riscos Relacionados a Oferta e aos CRI

@) Risco de Formalizacdo: O lastro dos CRI é composto pelos Créditos Imobiliarios. Falhas na
elaboracao e formalizacdo da Escritura de Emissdo podem afetar o lastro dos CRI e, por consequéncia,
afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, e consequentemente afetando de maneira
adversa os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio / Materialidade Maior

(b) Risco de Concentracdo: Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora,
na qualidade de emissora das Debéntures sendo que todos os fatores de risco de crédito a ela
aplicaveis sé@o capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos
Imobilidrios e, consequentemente, o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Uma vez
que os pagamentos devidos em decorréncia dos CRI, tais como, Amortizacdo dos CRI e Remuneracéo
dos CRI e, se aplicavel, Encargos Moratorios, dependem do pagamento integral e tempestivo, pela
Devedora, dos valores devidos pela Devedora, os riscos a que a Devedora esté sujeita podem afetar
adversamente a capacidade de adimplemento da Devedora na medida em que afete suas atividades,
operacdes e situagdo econdmico-financeira, as quais, em decorréncia de fatores internos e/ou
externos, poderdo afetar os pagamentos dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI e
consequentemente afetando de maneira adversa os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(©) Risco de Resgate Antecipado: Os CRI serdo resgatados de forma antecipada e obrigatéria nos
casos de (i) Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures; (ii) Oferta de Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures; (iii) declaracdo de vencimento antecipado da Debéntures; ou (iv)
indisponibilidade da Taxa DI, observado o disposto na Clausula 5.9.1 do Termo de Securitizagdo. Neste
caso, os Titulares de CRI ter@o seu horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracgdo buscada pelos CRI, ou sofrer prejuizos
em razao de eventual aplicacdo de aliquota do Imposto de Renda menos favoravel aquela inicialmente
esperada pelos Titulares de CRI, decorrente da redu¢éo do prazo de investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
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(d) Os CRI poderdo ser objeto de Oferta de Resgate Antecipado Total dos CRI: A Devedora
poderd, a seu exclusivo critério, realizar a qualquer tempo uma oferta de resgate antecipado da
totalidade das Debéntures ou da totalidade das Debéntures de uma determinada série, com o
consequente cancelamento das referidas Debéntures, enderecada diretamente a Emissora, na
gualidade de Unica titular das Debéntures, enquanto as Debéntures estiverem vinculadas aos CRI,
podendo a Emissora aceitar ou ndo a oferta de resgate antecipado, de acordo com a manifestacdo de
adesdo a oferta de resgate antecipado pelos Titulares de CRI. Neste caso, os Titulares de CRI, mesmo
gue ndo tenham, inicialmente, aderido a Oferta de Resgate Antecipado Total dos CRI, terdo seu
horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos
com a mesma remunerac¢do buscada pelos CRI, ou sofrer prejuizos em razéo de eventual aplicagao de
aliquota do Imposto de Renda menos favoravel aquela inicialmente esperada pelos Titulares de CRI,
decorrente da reducéo do prazo de investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(e) Os CRI poderéo ser objeto de Amortizacdo Antecipada Obrigatdria dos CRI: Sem prejuizo da
Amortizacdo Programada dos CRI, os CRI serdo amortizados de forma antecipada e obrigatéria nos
casos de Amortizacao Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures, limitado a 98% (noventa e
oito por cento) do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI. Neste caso, os Titulares de 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 aplicacao
de aliquota do Imposto de Renda menos favoravel aquela inicialmente esperada pelos Titulares de
CRI, decorrente da reducado do prazo de investimento nos CRI.

4] Risco de ndo cumprimento de condicbes precedentes: O Contrato de Distribuicdo prevé
diversas Condicdes Precedentes que devem ser satisfeitas até a data da obtencéo do registro da Oferta
na CVM ou até a data da liquidacdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condicdes
verificadas anteriormente a obtencdo do registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de
liquidacdo. O ndo atendimento de qualquer uma das Condi¢cbes Precedentes, sem expressa dispensa
por parte dos Coordenadores, ensejara a exclusdo da Garantia Firme e tal fato deveré ser tratado (a)
caso a Oferta ja tenha sido divulgada publicamente por meio do Aviso ao Mercado e o registro da Oferta
ainda nédo tenha sido obtido, como modificacéo da Oferta, podendo, observado o disposto no Contrato
de Distribuicdo, implicar resilicdo do Contrato de Distribui¢éo; ou (b) caso o registro da Oferta ja tenha
sido obtido, como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, o
cancelamento do registro da Oferta, nos termos do artigo 70, paragrafo 4°, da Resolugdo CVM 160. Em
caso de rescisdo do Contrato de Distribui¢éo, tal rescisédo importara no cancelamento do registro da
Oferta, causando, portanto, perdas financeiras a Devedora, bem como aos investidores. Em caso de
cancelamento da Oferta, todos as inteng8es de investimentos serdo automaticamente canceladas e a
Emissora, a Devedora e os Coordenadores nao serao responsaveis por eventuais perdas e danos
incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada
em consideracdo 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.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(9) Risco de Fungibilidade: A Emissora também utiliza tecnologia da informacéo para processar as
informacdes financeiras e resultados operacionais e monitoramento de suas emissdes. Os sistemas de
tecnologia da informag&o da Emissora podem ser vulneraveis a interrupgdes. Alguns processos ainda
dependem de inputs manuais. Qualquer falha significativa nos sistemas da Emissora ou relacionada a
dados manuais, incluindo falhas que impecam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia
causar erros operacionais de controle de cada patriménio separado, gerando um potencial risco de
fungibilidade de caixa, produzindo um impacto negativo nos negécios da Emissora e em suas
operacdes e reputacdo de seu negoécio, podendo assim afetar e maneira adversa os CRI e
consequentemente afetar de maneira negativa os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

(h) A participacdo de investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento
de Bookbuilding pode afetar adversamente a formacdo das taxas de remuneracéo final dos CRI e
poderd resultar na reducdo da liguidez dos CRI: A Remuneracdo dos CRI serd definida apds a
concluséo do Procedimento de Bookbuilding. Nos termos da regulamentac@o em vigor, seréo aceitas
no Procedimento de Bookbuilding intencBes de investimento de Investidores considerados Pessoas
Vinculadas, o que podera impactar adversamente a formacéo das taxas de remuneracéo final dos CRI.
A participacao de Pessoas Vinculadas na subscricdo e integralizacao dos CRI na Oferta podera reduzir
a quantidade de CRI para os Investidores Publico em Geral, reduzindo liquidez dessas CRI

45



posteriormente no mercado secundario. O Coordenador Lider ndo tem como garantir que o
investimento nos CRI por Pessoas Vinculadas néo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nédo
optardo por manter os CRI que subscreverem e integralizarem fora de circulacéo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Médio

0] Auséncia de diligéncia legal das informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora e do
Formulario de Referéncia da Devedora e auséncia de opinido legal relativa as informacdes do
Formulario de Referéncia da Emissora e do Formulario de Referéncia da Devedora. As informacgdes do
Formulario de Referéncia da Emissora e do Formulario de Referéncia da Devedora ndo foram objeto
de diligéncia legal para fins desta Oferta e n&o foi emitida opini&o legal sobre a veracidade, consisténcia
e suficiéncia das informag6es, obrigac6es e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia
da Emissora e do Formulario de Referéncia da Devedora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal
do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informa¢des fornecidas nos Prospectos e
formulario de referéncia com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na
Emissora e na Devedora. Consequentemente, as informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia
da Emissora e no Formulario de Referéncia da Devedora constantes dos Prospectos, do Formulario de
Referéncia da Emissora e/ou e no Formulario de Referéncia da Devedora podem conter imprecisdes
que podem induzir o investidor em erro quando da tomada de decisdo, fazendo com que o Investidor
tenha um retorno inferior ao esperado.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Médio

()] Risco decorrente do descasamento da Remuneracdo das Debéntures e da Remuneracéo dos
CRI: Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares de CRI dever&o respeitar o intervalo
minimo de 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora. Todos
0s pagamentos de remuneracao relacionados as Debéntures serdo feitos com base na Taxa DI,
divulgado com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relac&o a data de calculo para cada uma das datas
de pagamento da remuneracdo das Debéntures. No mesmo sentido, todos os pagamentos de
Remuneracéao relacionados aos CRI serdo feitos com base em tais indices, divulgados com 2 (dois)
Dias Uteis de defasagem em relacéo a data de célculo para cada uma das Datas de Pagamento da
Remuneracéo dos CRI. Em razao disso, a Taxa DI utilizada para o calculo do valor da Remuneracao
dos CRI a ser pago ao Titular de CRI podera ser menor do que a Taxa DI divulgado nas respectivas
Datas de Pagamento da Remuneracao dos CRI, o que pode impactar no retorno financeiro esperado
pelo Titular de CRI

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(k) Credores Privilegiados (MP 2.158-35): A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas estabelecem a afetacdo ou a separacgéo, a qualquer
titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, ela prevé que permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens das rendas do sujeito passivo, seu espo6lio ou sua massa falida, inclusive
0s que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo. Apesar de a Emissora ter instituido regime
fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, por meio do Termo de Securitiza¢éo, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, que a Emissora, eventualmente venham a ter, poderao
concorrer de forma privilegiada com os Titulares de CRI sobre o produto de realizagcdo dos Créditos
Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral do saldo devedor dos CRI
atualizado apds o pagamento das obrigacdes da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

0] Risco referente & Taxa DI: A Simula n° 176, editada pelo Superior Tribunal de Justi¢ca, enuncia
que é nula a clausula contratual que sujeita o devedor a taxa de juros divulgada pela B3, tal como o é
a Taxa DI divulgada pela B3. A referida sumula decorreu do julgamento de acdes judiciais em que se
discutia a validade da aplicacdo da Taxa DI divulgada pela B3 em contratos utilizados em operacfes
bancarias ativas. H4 a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a Sumula n° 176 vir a ser
aplicada pelo Poder Judiciario para considerar que a Taxa DI ndo é valida como fator de Remuneragéo
dos CRI, ou ainda, que a Remuneracgéo dos CRI devem ser limitadas a taxa de 1% (um por cento) ao
més. Em se concretizando referida hipétese, o indice que vier a ser indicado pelo poder judiciario para
substituir a Taxa DI podera conceder aos Titulares de CRI juros remuneratorios inferiores a atual taxa
da Remuneracéo, bem como limitar a aplicacéo de fator de juros limitado a 1% (um por cento) ao més,
nos termos da legislacdo brasileira aplicavel a fixacdo de juros remuneratérios, prejudicando a
rentabilidade do investimento para os investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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(m) Risco referente a Auséncia de Analise Prévia da CVM e da ANBIMA: A Oferta sera registrada
perante a CVM sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolugdo CVM 160, de forma que
este Prospecto Preliminar, os demais documentos da Oferta e as informacBes prestadas pela
Devedora, pela Emissora e pelos Coordenadores nao foram e ndo serdo objeto de andlise 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 de Ofertas Publicas”, expedidas pela ANBIMA e do
artigo 19 do Codigo ANBIMA, ambos atualmente em vigor, 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¢cdo CVM 160.

Os Investidores interessados em subscrever e integralizar os CRI no ambito da Oferta devem ter
conhecimento suficiente sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais para
conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigagdo independentes sobre a situacdo financeira e
as atividades da Devedora, da Emissora e sobre os CRI, tendo em vista que nao lhes sao aplicaveis,
no ambito da Oferta, todas as protecBes legais e regulamentares conferidas a investidores que
investem em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios com analise prévia perante a CVM,
incluindo a revisdo, pela CVM ou pela ANBIMA no ambito do convénio CVM/ANBIMA.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(n) Demais Riscos: Os CRI também poderéo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugées, mudancgas nas regras aplicaveis aos
CRI, alteracdo na politica econémica, decisées judiciais etc.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(0) Resultado do Procedimento de Bookbuilding e liguidez no mercado secundario. A Oferta sera
realizada em até trés séries, sendo que a alocacdo dos CRI entre as séries sera efetuada com base no
Sistema de Vasos Comunicantes, o que podera afetar a liquidez de eventual série com menor
demanda: A quantidade de CRI alocada em cada Série da Emisséo sera definida de acordo com a
demanda dos CRI pelos investidores, apurada em Procedimento de Bookbuilding, observado que a
alocagcdo dos CRI entre as Séries da Emissdo serd realizada por meio do Sistema de Vasos
Comunicantes e que qualquer uma das Séries podera ndo ser emitida. Eventual Série em que for
verificada uma demanda menor podera ter sua liquidez no mercado secundario afetada adversamente,
bem como, caso ndo haja demanda para determinada Série, respectiva Série podera nem mesmo ser
emitida. Dessa forma, os Titulares de CRI de tal Série poderéo enfrentar dificuldades para realizar a
venda desses CRI no mercado secundario ou até mesmo podem ndo conseguir realiza-la e,
consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo financeiro. Adicionalmente, os Titulares de CRI de tal
Série poderéo enfrentar dificuldades para aprovar matérias de seu interesse em Assembleias Gerais
de Titulares de CRI das quais participem.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(p) N&o foi verificada a consisténcia de algumas das informacdes financeiras constantes neste
Prospecto Preliminar e algumas das informacdes financeiras constantes neste Prospecto Preliminar
podem ndo ser consistentes com as respectivas demonstracfes financeiras auditadas e/ou
informacdes contabeis intermediarias revisadas por Auditores Independentes: N&o foi verificada a
consisténcia das informagbes financeiras referentes & Emissora e, em relagdo a Devedora, das
informacdes financeiras dos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2021 e 2022,
podendo, tais informacdes, ndo ser consistentes com as respectivas demonstracdes financeiras
auditadas e/ou informacdes contabeis intermediarias revisadas. Consequentemente, as informacdes
financeiras da Emissora, bem como as informaces financeiras da Devedora para 0s exercicios sociais
em referéncia, constantes do Prospecto Preliminar, cuja consisténcia néo foi verificada, podem conter
imprecisdes que podem induzir o investidor em erro quando da tomada de deciséo de investimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

()] Inexisténcia de Garantias: Conforme descrito no Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operagédo, os CRI e os créditos imobiliarios ndo contam com qualquer garantia. Na
hipotese de a Devedora deixar de arcar com suas obrigac@es, os Titulares de CRI ndo gozardo de
garantia sobre bens especificos da Devedora, devendo valer-se de processo de execucao convencional
para acessar o patrimdnio da Devedora a fim de satisfazer seus créditos. Ainda, na hipdtese de
insolvéncia, recuperacao judicial e/ou faléncia ou ainda qualquer hipétese envolvendo concurso de
credores da Devedora, os créditos imobiliarios ndo gozarao de qualquer prioridade, o que pode
prejudicar os Titulares de CRI.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

n Risco relacionado a inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e
pré-pagamento: Considerando que a Devedora emitiu as Debéntures 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
0 Patrimbnio Separado. Referida inexisténcia de informacdes estatisticas precisas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento impactam negativamente na andlise criteriosa da
qualidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures 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
os Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(s) Risco de integralizacdo dos CRI com &gio ou desagio: Os CRI poderao ser integralizados com
agio ou desagio, conforme definido pelos Coordenadores, no ato de subscricdo dos CRI, sendo certo
que, caso aplicavel, o agio ou desagio (i) sera aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI da
respectiva série e, consequentemente, a totalidade das Debéntures da respectiva série, em cada Data
de Integralizacdo; e (i) ndo tera impacto nos valores recebidos pela Devedora no ambito das
Debéntures. O preco 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 Debéntures) da
respectiva série integralizados em cada Data de Integralizacéo, nos termos do artigo 61 da Resolucao
CVM 160. Além disso, os CRI, quando de sua negociacdo em mercado secundario e, portanto, sem
qualquer responsabilidade, controle ou participacao da Emissora e/ou dos Coordenadores, poderao ser
adquiridos pelos novos Investidores com agio, calculado em funcéo da rentabilidade esperada por
esses Investidores ao longo do prazo de amortizacdo dos CRI originalmente programado. Em caso de
antecipacéo do pagamento dos Créditos Imobiliarios nas hipoteses previstas na Escritura de Emisséo,
0s recursos decorrentes dessa antecipacao serdo imputados pela Emissora no resgate antecipado dos
CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizacéo, hipétese em que o valor a ser recebido pelos
Investidores poderd ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado,
frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do &gio. Neste caso, nem o
Patriménio Separado, nem a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos
interesses dos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

® Prestadores de servicos dos CRI: A Emissora contratou diversos prestadores de servigos
terceirizados para a realizagéo de atividades no ambito da Oferta. Caso qualquer desses prestadores
de servicos aumentem significantemente seus pre¢os ou ndo prestem servicos com a qualidade
esperada pela Emissora, podera ser necessaria a substituicao do prestador de servi¢o, o que poderia
afetar adversa e negativamente os CRI, a Emissora ou até mesmo criar eventuais énus adicionais ao
Patriménio Separado.

Ademais, os prestadores de servico contratados poderao ter relacdes comerciais com a Emissora e
serem remuneradas pela Emissora pelos servigos prestados em relacéo a Oferta, podendo, ainda, ser
remunerados por quaisquer outros servicos prestados e/ou que venham a prestar. Por esta razdo, o
relacionamento entre a Emissora e os prestadores de servigos pode gerar um conflito de interesses e
prejudicar procedimentos necessarios para a Emissdo, afetando adversamente os CRI e os retornos
esperados pelos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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5. CRONOGRAMA DE ETAPAS DA OFERTA

5.1. Cronograma tentativo

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

“Eventos Eventos Prevista 1
1. Protocolo do pedido de Registro da Oferta na CVM sob rito automatico 08/03/2024
2. Divulgacgédo do Aviso ao Mercado, da Lamina e Disponibilizag&o do Prospecto Preliminar 08/03/2024
3. Inicio das apresentagbes Roadshow 11/03/2024
4. Inicio do Periodo de Reserva 15/03/2024

Divulgagéo do Comunicado ao Mercado acerca da modificagdo da Oferta
5. : I o 25/03/2024
Disponibiliza¢@o de novo Prospecto Preliminar

6. Inicio do Periodo de Desisténcia 26/03/2024
7. Encerramento do Periodo de Desisténcia 02/04/2024
8. Encerramento do Periodo de Reserva 11/04/2024
9. Procedimento de Bookbuilding 12/04/2024
10. Comunicado de Resultado de Bookbuilding 15/04/2024
11. Concessao do Registro Automatico da Oferta pela CVM 15/04/2024

Divulgagéo do Anuncio de Inicio
12. ) S _— 15/04/2024
Disponibilizag&o do Prospecto Definitivo @ ©)

13. Data Estimada de Liquidagdo da Oferta 17/04/2024
" . = B Até
14. Data Maxima para Divulgag&o do Andncio de Encerramento ©
12/10/2024
@ As datas acima indicadas sdo meramente estimativas, estando sujeitas a atrasos e modifica¢gdes, incluindo possiveis

prorrogagdes. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser
interpretada como modificagao de oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160. Caso ocorram
alteragdes das circunstancias de suspenséao, prorrogacao, revoga¢ao ou modificagdo da Oferta, o cronograma podera
ser alterado.

@ Data de inicio do periodo de distribuicio da Oferta.

® O Anuncio de Inicio e Anancio de Encerramento bem como quaisquer outros anancios referente a Oferta serao realizados
com destaque e sem restricdes de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160.

Nos termos do artigo 22 da Resolu¢cdo CVM 160, na hipotese em que se verifigue, enquanto a Oferta
estiver em distribui¢cdo, qualquer imprecisdo ou mudancga relevante nas informacdes contidas neste
Prospecto Definitivo, 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 os Coordenadores suspenderdo a Oferta
imediatamente até que se proceda: (i) a devida divulgagao ao publico da modificacdo da Oferta; (ii) a
complementacgédo deste Prospecto Preliminar; (iii) a atualizacdo da lamina da Oferta; e (iv) a atualizacéo
dos demais documentos da Oferta conforme aplicavel.

Na hipotese de suspenséo, cancelamento, modificacdo ou revogacao da Oferta, o cronograma podera
ser alterado, para mais informacdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de
revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacao da Oferta, e a respeito de prazo, termos, condi¢des e forma para devolucao e reembolso de
valores dados em contrapartida dos CRI, leia a secdo 7 “RESTRICOES A DIREITOS DE
INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.
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Procedimentos:

Manifestacdes de aceitacdo dos Investidores interessados e de revogacao da aceitacao

As intencdes de investimentos direcionados aos Coordenadores, realizadas pelos Investidores, podera
ser revogada nos casos descritos na secao 7, subitem 7.3 deste Prospecto Preliminar.

Subscricao, integralizacdo e entrega de respectivos certificados

Os CRI serao subscritos pelos Investidores na Data de Integralizacéo, pelo seu Valor Nominal Unitério.
A integralizacdo da totalidade dos CRI sera realizada via B3, & vista, observada a possibilidade de
aplicacdo de agio ou desagio.

Distribuicdo junto ao publico investidor em geral

Os CRI serao destinados a investidores em geral. Nos termos do artigo 87, inciso |, da Resolugdo CVM
160 e do artigo 4°, paragrafo Unico da Resolu¢do CVM 60, ndo ha restricdo & negociagdo dos CRI em
mercado secundario.

Posterior alienacdo dos valores mobiliarios adquiridos pelos Coordenadores em decorréncia _da
prestacdo de garantia

N&o h& prazo de restri¢céo, para os Coordenadores, para a negocia¢ao dos CRI com o publico investidor
em geral, sem quaisquer alteracdes em termos e condi¢des previstos no Termo de Securitizag&o para
revenda dos CRI adquiridos pelos Coordenadores em razéo do exercicio da Garantia Firme.

Devolucdo e reembolso aos Investidores, se for o caso

Para mais informacg@es sobre a aplicacdo do reembolso aos Investidores, vide secdo 7 deste Prospecto
Preliminar, em especial o subitem 7.3.
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6. COMPOSIGAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZAGAO
DA SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

O presente item nado é aplicavel, nos termos do item 6 do “Anexo E” da Resolugdo CVM 160, uma vez
gue a Emissora é registrada na categoria S1, nos termos do artigo 39, Il, da Resolugdo CVM 60.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Eventuais RestricGes a Transferéncia dos CRI

Nos termos do artigo 87, inciso |, da Resolugao CVM 160 e do artigo 4°, paragrafo unico da Resolugéo
CVM 60, ndo hé restricdo a negocia¢édo dos CRI em mercado secundario.

7.2. Inadequacédo do Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez com relagao
aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagao 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 ou ao setor de shopping centers; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de
crédito da Devedora e/ou do seu setor de atuagéo; e/ou (iv) ndo tenham profundo conhecimento dos
riscos envolvidos na operacgao, incluindo tributarios e relativos ao Patriménio Separado, ou que nao
tenham acesso a consultoria especializada. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a
secao “Fatores de Risco”, na pagina 18 deste Prospecto Preliminar, que contém a descricao de certos
riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em CRI, antes da tomada de decisao de
investimento.

7.3. Eventual Modificacao da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracéo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do
requerimento de registro da Oferta, ou que o fundamentam, a Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios da CVM poderéa (i) deferir o requerimento de modificacdo da Oferta; (ii) reconhecer a
ocorréncia de modificacdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso referida alteragao
acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a prépria oferta, deferir o requerimento de revogacao
da Oferta.

A modificacdo de oferta ndo demanda aprovacéo prévia da SRE.

Nos termos do paragrafo 8° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a modificagcdo da
Oferta para melhora-la em favor dos Investidores da Oferta ou para renincia a condicdo da Oferta
estabelecida pela Emissora e/ou pela Devedora, ndo sendo necessario requerer junto a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM tal modificacdo, sem prejuizo dos
dispostos no paragrafo 9° do artigo 67 e no paragrafo 2° do artigo 69, ambos da Resolu¢édo CVM 160.

Nos termos deste Prospecto Preliminar, apresentado inicialmente em 8 de margo de 2024, a Oferta foi
modificada para (i) refletir o resultado da divulgacdo, em 20 de mar¢o de 2024, pela Devedora, de suas
demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas relativas ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023; (ii) substituir os Anexos Il e V, tendo em vista a disponibilizacdo das versdes
registradas na JUCERJA da Ata da RCA da Devedora e da Escritura de Emissdo de Debéntures,
respectivamente; e (iii) realizar os demais ajustes necesséarios de forma a refletir determinadas
alteracbes nas secBes do Prospecto, nos termos indicados neste Prospecto Preliminar e no
“Comunicado ao Mercado de Modificagdo e Abertura de Periodo de Desisténcia da Oferta de
Distribuicdo Publica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2622 (Ducentésima Sexagésima
Segunda) Emissdo, em Até 3 (Trés) Séries, da Opea Securitizadora S.A, Lastreados em Créditos
Imobiliarios Devidos pela Allos S.A.”.

Diante da modificacdo da oferta, nos termos do artigo 69, 81, da Resolucdo CVM 160, os Investidores,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, que ja tiverem aderido a Oferta até 25
de marco de 2024, serdo comunicados diretamente pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta,
conforme o caso, por correio eletrbnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito da modificacdo efetuada, nos termos do
Comunicado ao Mercado, e devem informar a respectiva Instituicdo Participante da Oferta na qual
tenham enviado sua intencdo de investimento, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
Comunicado ao Mercado, encerrando-se, portanto, em 2 de abril de 2024 ("Inicio do Periodo de
Desisténcia" e "Encerramento do Periodo de Desisténcia", respectivamente), sobre sua eventual
decisdo de desistir a adesdo a Oferta. Em caso de siléncio e/ou ndo manifestacdo com relacdo a
desisténcia até a data de Encerramento do Periodo de Desisténcia, sera presumida a vontade do
Investidor, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, em manter as inten¢@es de
investimento e NAO revogar sua aceitacéo, observado o disposto no §4 do artigo 69 da Resolugéo
CVM 160. Nao houve alteragdo no cronograma estimado das etapas da Oferta.
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O ndo cumprimento de qualquer das Condi¢cdes Precedentes até o registro da Oferta, sem renincia
dos Coordenadores ou nao sanado em tempo habil a formalizag&o do registro da Oferta, pode implicar
na exclusao da Garantia Firme, e sera tratado como modificacdo da Oferta.

Nos termos do artigo 68 da Resolucdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de
aceitagcdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores,
bens ou direitos dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e condi¢des
previstas nos termos e condi¢des da Oferta.

A modificacdo deve ser divulgada imediatamente por meios a0 menos iguais aos utilizados para a
divulgacédo da Oferta e os Coordenadores devem se certificar de que os potenciais investidores estejam
cientes, no momento do recebimento do documento de aceitacdo da oferta, de que a oferta original foi
alterada e das suas novas condicdes.

Nos termos do artigo 69, paragrafo 1°, da Resolucdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser imediatamente comunicados a respeito da
modificacdo efetuada diretamente por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicacdo passivel de comprovacédo, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco)
dias Uteis contados da comunicacéo, eventual decisdo de desistir de sua adesao a oferta, presumida a
manutencéo da adeséo em caso de siléncio.

Os investidores que revogarem a sua aceitacao tém direito a restituicdo integral dos valores, bens ou
direitos dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e condicbes dos
Documentos da Operacdo e dos Prospectos, nos casos em que € exigida a divulgacéo destes.

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

A Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM deve proceder a suspenséo da Oferta
guando verificar ilegalidade ou violagao de regulamentacdo consideradas sanaveis.

Nos termos do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, a Emissora deve divulgar imediatamente, por meios
ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, comunicado ao mercado informando sobre
a suspensao ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais eventos aos investidores que ja
tenham aceitado a oferta diretamente por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicacao passivel de comprovacao, para que, na hipdtese de suspenséo, informem, no
prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicag&o, eventual decisdo de desistir da Oferta.

Em caso de (i) cancelamento ou revogac¢ao da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue sua aceitacéo,
na hipétese de suspensédo; e, em ambos 0s casos, se o Investidor j& tiver efetuado o pagamento do
Preco de Integralizacao, referido Preco de Integralizagéo sera restituido integralmente, sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data do cancelamento da Oferta
ou respectiva revogacéo, conforme o caso.

Toda a documentacéo referente a essa secao deste Prospecto Preliminar serd mantida a disposicéo
da CVM, nos termos do inciso XV do artigo 83 da Resolu¢cdo CVM 160.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicdes a que a Oferta esteja submetida

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apds observar cumulativamente as seguintes condicdes:
0] obtencéo do registro da Oferta perante a CVM; e
(i) divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo.

A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipéteses de
resilicdo do Contrato de Distribui¢do, nos termos |4 previstos.

O cumprimento, por parte dos Coordenadores, de todos os deveres e obrigacbes assumidos no
Contrato de Distribuicao estd condicionado ao atendimento cumulativo das Condi¢des Precedentes,
previstas na Clausula 7.1 do Contrato de Distribuicdo e na sec¢@o 14 deste Prospecto Preliminar,
observado o0 disposto no Contrato de Distribuicdo e no item 14.1 da secdo 14 deste
Prospecto Preliminar.

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

Oferta N&o Institucional: O montante de 200.000 (duzentos mil) CRI, ou seja, 20% (vinte por cento)
do Valor Total da Emissédo (sem considerar os CRI Adicionais), ser& destinado, prioritariamente, a
colocacao publica para Investidores Nao Institucionais (“Oferta N&o Institucional”). Os
Coordenadores, em comum acordo com a Devedora, poderdo alterar a quantidade de CRI
inicialmente destinado a Oferta Nao Institucional a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender total ou parcialmente as intencBes de investimento da Oferta
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais.

Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional: Caso o total de CRI objeto das intencdes de
investimento da Oferta de Investidores Nao Institucionais validas e admitidas seja igual ou inferior
a 200.000 (duzentos mil) CRI, ou seja, 20% (vinte por cento) do Valor Total da Emissédo (sem
considerar os CRI Adicionais), o qual sera prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional,
nao havera rateio, sendo integralmente atendidas todas as intenc¢des de investimento da Oferta de
Investidores N&o Institucionais admitidas nos termos acima, e os CRI remanescentes serdo
destinados aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, (i) caso a
totalidade das inten¢des de investimento da Oferta validas e admitidas realizadas por Investidores
N&o Institucionais seja superior a 200.000 (duzentos mil) CRI, ou seja, 20% (vinte por cento) do
Valor Total da Emisséo (sem considerar os CRI Adicionais), e (ii) os Coordenadores, em comum
acordo com a Devedora, decidam por ndo alterar a quantidade de CRI inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional, sera realizado o rateio dos CRI proporcionalmente ao montante de CRI
indicado nas inten¢cbes de investimento da Oferta e ndo alocado aos Investidores N&ao
Institucionais, ndo sendo consideradas fracbes de CRI, sendo certo que o eventual
arredondamento sera realizado para baixo até o niamero inteiro.

Os Coordenadores, em comum acordo com a Devedora, poderdo manter a quantidade de CRI
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar compativel
com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, as referidas inten¢cbes de
investimento. No caso de Investidores N&o Institucionais que enviarem/formalizarem intencdo de
investimento durante o Periodo de Reserva, e que ndo estipularem uma taxa minima para a
remuneracao como condicao de eficicia da respectiva intencéo de investimento e aceitacdo da Oferta,
tais intengBes serdo automaticamente canceladas.

As relacbes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores e/ou da Devedora ndo podem ser consideradas na alocac@o dos Investidores
N&o Institucionais.

Oferta Institucional: Apés o atendimento das inteng8es de investimento realizadas no &mbito da Oferta
N&o Institucional, os CRI remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, sejam eles
considerados Pessoas Vinculadas ou nao (“Oferta Institucional”).

Cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacgédo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para,
entdo, apresentar suas inten¢des de investimento.

Caso as intenc¢des de investimento da Oferta apresentados pelos Investidores Institucionais excedam
o total de CRI remanescentes apds o atendimento da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores daréo
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo com
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a Devedora, melhor atendam os objetivos da Oferta, podendo levar em consideracdo relacfes com
clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores e/ou da
Devedora, nos termos do artigo 49, paragrafo unico, da Resolugdo CVM 160.

Os CRI poderéo ser distribuidos a Investidores Nao Institucionais, mediante concesséo de registro
automatico da Oferta na CVM, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “c”, item (3) da Resolugao
CVM 160, tendo em vista que a Devedora do lastro unico dos CRI enquadra-se como emissor com
grande exposicdo ao mercado (‘EGEM”), nos termos do art. 38 da Resolugdo CVM 80, e
consequentemente, emissor frequente de renda fixa (“EFRF”), nos termos do artigo 38-A, inciso |, da
Resolugdo CVM 80.

3.3. Autorizacoes Societarias Necessarias a Emissédo ou Distribuicdo dos Certificados, identificando os
Orgédos Deliberativos Responsaveis e as Respectivas Reunides em que foi Aprovada a Operacao
de Securitizacao

A presente Emissdo e a Oferta ndo dependem de aprovacéo societaria especifica da Emissora, nos
termos do artigo 29, paragrafo 3° do estatuto social da Emissora, conforme aprovado pela assembleia
geral extraordinéria de acionistas de Emissora realizada em 7 de agosto de 2023, cuja ata foi registrada
na JUCESP sob o n°® 340.626/23-9, em sesséo de 23 de agosto de 2023.

A emissé@o das Debéntures e a vinculagdo dos Créditos Imobiliarios a Emisséo, por sua vez, foram
aprovadas pela Devedora na RCA da Devedora, realizada em 6 de marco de 2024, cuja ata foi
devidamente registrada na JUCESP, em 7 de marco de 2024, nos termos da Escritura de Emissao de
Debéntures e conforme o Anexo Ill a este Prospecto Preliminar.

8.4. Regime de Distribuicdo

Plano de Distribuicdo

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicéo, sob o rito de registro automatico, nos termos da
Resolucdo CVM 160, sob o regime de garantia firme de colocagdo com relacdo ao Valor Total da
Emissao (isto €, sem considerar os CRI Adicionais, os quais, se emitidos, serao colocados sob o regime
de melhores esforgos de colocacédo), com a intermediacdo dos Coordenadores , nos termos do Contrato
de Distribuicdo, podendo contar com a participacdo de outras instituicdes financeiras, que ndo se
enguadrem como Coordenadores, autorizadas a operar no mercado de capitais para atuar na Oferta
na qualidade de participantes especiais para fins exclusivos de recebimento de reservas, mediante a
celebracéo de termo de adeséo a este Contrato entre o Coordenador Lider e cada uma das referidas
instituicdes financeiras (“Participantes Especiais” e, em conjunto com Coordenadores, “Instituicdes
Participantes da Oferta”), nos termos do Contrato de Distribui¢do, observado o procedimento previsto
no artigo 49 da Resolucédo CVM 160 e no Contrato de Distribuicdo (“Plano de Distribui¢c&o”). Os termos
e condic¢des do Plano de Distribuicdo seguem descritos abaixo. A Oferta ndo contard com esfor¢cos de
colocacgédo no exterior.

Nos termos do artigo 59 Resolugcdo CVM 160, a Oferta somente tera inicio apés: (i) a concessédo do
registro da Oferta pela CVM,; (ii) a divulgagéo do andncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 13
da Resolugdo CVM 160 (“Anudncio de Inicio”), nos Meios de Divulgacdo (conforme abaixo definidos);
e (iii) a disponibilizag&o de Prospecto Definitivo aos investidores, nos Meios de Divulgagéo.

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

Nos termos do artigo 57 da Resolu¢do CVM 160, os Coordenadores realizardo esfor¢cos de venda dos
CRI a partir da data de divulgacdo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”), hos Meios
de Divulgacéo, e da disponibiliza¢do do Prospecto Preliminar e da LAmina aos investidores, nos Meios
de Divulgacdo (“Oferta a Mercado”). Simultaneamente a divulgacdo do Aviso ao Mercado, o
Coordenador Lider deverd encaminhar a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM
(“SRE”) e as entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a
negociagdo, versdo eletrénica do Aviso ao Mercado e deste Prospecto Preliminar, sem quaisquer
restricBes para sua copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos.

Apés a divulgacao do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar, poderdo ser
realizadas apresentacdes para potenciais investidores (roadshow e/ou one on ones) (“Apresentacdes
para Potenciais Investidores”), conforme determinado pelos Coordenadores em comum acordo com
a Emissora.
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Apés o inicio da Oferta a Mercado, € permitido a Devedora, a Emissora, as Instituicdes Participantes
da Oferta e as pessoas contratadas que com estes esteja trabalhando ou assessorando de qualquer
forma dar ampla publicidade a Oferta, inclusive por meio da disseminacéo deste Prospecto Preliminar,
da Lamina da Oferta, de material de carater explicativo e educacional, de material publicitario, de
apresentacao a potenciais Investidores e entrevistas na midia, observados os critérios de consisténcia,
linguagem e qualidade previstos no artigo 12 da Resolu¢do CVM 160.

8.5. Dinamica da coleta de intencdes de investimento e Procedimento de Bookbuilding

Os Coordenadores organizardo procedimento de coleta de intencdes de investimento, com
recebimento de reservas durante o Periodo de Reservas previsto neste Prospecto, sem lotes minimos
ou maximos, para verificacdo da existéncia de demanda e definicdo (i) da taxa da Remuneracao
aplicavel a cada série dos CRI e, consequentemente, da taxa da remuneragdo das Debéntures aplicavel
a cada série das Debéntures, observada a respectiva taxa teto aplicavel as Debéntures de cada série,
nos termos da Escritura de Emissdao de Debéntures; (i) do numero de Séries de CRI, e,
consequentemente, do nimero de séries de Debéntures que serdo emitidas, sendo certo que qualquer
uma das Séries de CRI e, consequentemente, das séries das Debéntures, podera ser cancelada; (iii)
da quantidade de CRI alocada em cada Série dos CRI, e, consequentemente, da quantidade de
Debéntures alocada em cada série, por meio do Sistema de Vasos Comunicantes; e (iv) do volume
final total da emisséo dos CRI e, consequentemente, do volume final total da Emisséo (“Procedimento
de Bookbuilding”).

No ambito da coleta de intenc¢des de investimento, deveréo ser observados os seguintes procedimentos:

0] o Investidor da Oferta, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada (conforme abaixo
definida), podera enviar sua inten¢éo de investimento, na forma de reserva, a uma Instituicdo
Participante da Oferta, durante o periodo de reserva indicado neste Prospecto (“Periodo de
Reserva”), sendo certo que (a) o recebimento de reservas para subscricdo serd devidamente
divulgado na Lamina e somente serd admitido apés o inicio da Oferta a Mercado; e (b) este
Prospecto Preliminar devera estar disponivel nos Meios de Divulgacao, pelo menos, 5 (cinco)
Dias Uteis antes do inicio do Periodo de Reserva;

(i)  observado o disposto nos itens (iii) e (iv) abaixo, na respectiva intencdo de investimento, o
Investidor deverd indicar, sob pena de cancelamento da sua intencéo de investimento: (a) uma
taxa minima para a Remuneracao dos CRI de determinada Série, desde que ndo seja superior
a taxa teto da Série em questdo, como condicdo para sua aceitacdo a Oferta, observado o
disposto no item (iii) abaixo; (b) a quantidade de CRI da(s) Série(s) que deseja subscrever; e (c)
sua condicdo de Pessoa Vinculada, se este for o caso;

(i)  as intencdes de investimento dos Investidores N&o Institucionais ndo serdo consideradas para
definicdo das taxas finais da Remuneracdo, e estardo sujeitas ao valor mdximo de R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais) (exclusive);

(iv) as intengbes de investimento dos Investidores Institucionais serdo consideradas para definicéo
das taxas finais da Remuneragédo, no ambito do Procedimento de Bookbuilding;

(v) findo o Periodo de Reserva, os Coordenadores e os Participantes Especiais consolidardo todas
as intencdes de investimento que tenham recebido e as encaminhardo ja consolidadas ao
Coordenador Lider;

(vi)  os Investidores Institucionais também poderdo apresentar inten¢des de investimento, na forma
de carta proposta (a ser disponibilizada pelos Coordenadores), aos Coordenadores, na data de
realizac@o do Procedimento de Bookbuilding;

(vii)  no Procedimento de Bookbuilding, o Coordenador Lider consolidard todas as intencdes de
investimento que tiver recebido, inclusive as efetuadas pelos Investidores Institucionais, nos
termos do item (vi) acima.

(viii) para a apuracéo das taxas finais da Remuneracdo dos CRI, serdo atendidas as intencdes de
investimento que indicarem as menores taxas, adicionando-se as inten¢des de investimento que
indicarem taxas imediatamente superiores (observada a taxa teto da respectiva Série), até que
seja atingido, no minimo, o Valor Total da Emisséo, sem considerar a eventual emissdo dos CRI
Adicionais;

(ix) as intencdes de investimento canceladas, por qualquer motivo, serdo desconsideradas no
referido procedimento de apuracéo da taxa final,
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(xX) caso o percentual apurado para a taxa aplicAvel a Remuneracdo de determinada Série seja
inferior a taxa minima apontada na intencéo de investimento como condicionante de participacao
na Oferta, nos termos acima previstos, referida intencdo de investimento sera cancelada pelo
Coordenador ou pelo Participante Especial que a tenha recebido;

(xi)  os critérios objetivos adotados no Procedimento de Bookbuilding para a fixacdo das taxas finais
da Remuneracgdo consistirdo: (a) no estabelecimento de taxa de cada Série, a qual sera
divulgada ao mercado nos termos deste Prospecto Preliminar; (b) no ambito do processo de
coleta de intencdes de investimento, os Investidores poderdo indicar nas intencbes de
investimento uma taxa minima para a Remuneracao dos CRI de determinada Série, desde que
nao seja superior a taxa teto da Série em questao, como condicao para sua aceitacédo a Oferta,
observado o disposto no item (iii) acima, sob pena de cancelamento da inten¢&o de investimento;
e (iii) para apuracao da taxa final sera observado o procedimento descrito nos itens (viii) e (ix)
acima.

Para fins de esclarecimento, conforme previsto no item (iii) acima, em atendimento ao paragrafo 3° do
artigo 61 da Resolucdo CVM 160, somente serdo levadas em consideracéo para determinagéo da taxa
final da Remuneracéo as inten¢des de investimento apresentadas por Investidores Institucionais.

O resultado do Procedimento de Bookbuilding sera ratificado por meio de aditamentos ao Termo de
Securitizagdo, a Escritura de Emissao de Debéntures e a Escritura de Emissdo de CCIl a serem
celebrados anteriormente a Primeira Data de Integralizacdo, sem necessidade de nova aprovagao
societéaria pela Emissora, pela Devedora, ou de realizacdo de assembleia geral dos Titulares dos CRI
(“Aditamentos do Procedimento de Bookbuilding”).

O resultado do Procedimento de Bookbuilding sera divulgado em até 1 (um) Dia Util apds a defini¢cio
por meio de comunicado ao mercado nos Meios de Divulgacdo, nos termos do artigo 61, 84° da
Resolugcédo CVM 160.

A alocacéo dos CRI entre as Séries sera realizada no Sistema de Vasos Comunicantes, isto é, isto €,
a quantidade de CRI 12 Série devera ser diminuida da quantidade total de CRI 22 Série ou da quantidade
total de CRI 32 Série, ou vice-versa, delimitando, portanto, a quantidade de CRI a ser alocada em cada
uma destas determinadas séries, e que qualquer uma das séries podera ser cancelada, a depender do
resultado do Procedimento de Bookbuilding.

De acordo com o Sistema de Vasos Comunicantes, a quantidade de CRI emitida em uma das séries
devera ser deduzida da quantidade de CRI a ser alocada na outra série, de forma que a soma dos CRI
alocados em cada uma das séries efetivamente emitida devera corresponder a quantidade total de CRI
objeto da Emissao, ou seja, a 1.000.000 (um milh&o) de CRI, observada a possibilidade de emissao de
Lote Adicional. Observado o disposto acima, os CRI serdo alocados entre as séries de forma a atender
a demanda verificada no Procedimento de Bookbuilding e o interesse de alocagédo da Devedora. Nao
havera quantidade minima ou méxima para alocagdo entre as séries, observado que, qualquer uma
das séries poderd ndo ser emitida, caso em que a totalidade dos CRI serd emitida na série
remanescente, nos termos acordados ao final do Procedimento de Bookbuilding.

Nos termos do artigo 50 da Resolugcdo CVM 160, a quantidade de CRI inicialmente ofertada podera ser
aumentada em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 200.000 (duzentos mil) CRI, nas mesmas
condi¢Bes dos CRI inicialmente ofertados, totalizando até 1.200.000 (um milhdo e duzentos mil) CRI
(“CRI Adicionais”), sem a necessidade de novo pedido de registro a CVM, podendo ser emitidas pela
Emissora até a data de conclusdo do Procedimento de Bookbuilding. Caso ocorra 0 aumento na
quantidade de CRI originalmente ofertada, a Escritura de Emissdo de Debéntures, o Termo de
Securitiza¢do e a Escritura de CCIl deverdo ser aditados de maneira a refletir a quantidade de CRI
efetivamente emitida, mediante a celebracdo de aditamento a Escritura de Emisséo de Debéntures,
gue deverd ser inscrito na JUCERJA, de aditamento ao Termo de Securitizagdo e de aditamento a
Escritura de CCI, sem necessidade de nova aprovacdo societdria pela Devedora, nos termos da
Aprovacao Societaria, ou de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares dos CRI.

Intencdes de Investimento: A intencdo de investimento enviada/formalizada pelo Investidor constitui ato
de aceitacdo dos termos e condi¢cdes da Oferta e tem carater irrevogavel, exceto (i) em caso de
divergéncia relevante entre as informag¢des constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de
investimento, ou (i) nas hipoteses de suspensédo, modificacao e cancelamento da Oferta previstas no
Prospecto, nos termos da Resolu¢cdo CVM 160.
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A intencao de investimento devera: (i) conter as condi¢des de integralizacao e subscricdo dos CRI; (ii)
possibilitar a identificacdo da condi¢édo de Investidor como Pessoa Vinculada; (iii) incluir declaracdo de
que o Investidor obteve exemplar do Prospecto e da Lamina; e (iv) nos casos em que haja modificacéo
de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo
subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta.

As intencdes de investimento enviadas/formalizadas deverdo ser mantidas pelos Coordenadores a
disposicédo da CVM.

Cada Coordenador disponibilizara o modelo aplicAvel de intencdo de investimento a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, que devera observar o disposto no Contrato de
Distribuicdo, em especial o quanto disposto acima e, se aplicavel, ser assinado por qualguer meio
admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM 160.

Até o final do Dia Util imediatamente posterior a data de divulgacdo do Andncio de Inicio, seréo
informados ao Investidor, pela Instituicdo Participante da Oferta que recebeu sua intencdo de
investimento, por meio de seu respectivo endereco eletrdnico, ou, na sua auséncia, por telefone ou
outro meio previamente acordado entre as partes: (a) a quantidade de CRI da(s) respectiva(s) Série(s)
alocada ao Investidor; (b) a primeira Data de Integralizacéo; e (c) a taxa final da Remuneracéo da(s)
respectiva(s) Série(s) definida no Procedimento de Bookbuilding;

Os Investidores que manifestarem interesse na subscri¢cdo dos CRI por meio do envio/formalizacéo da
intencdo de investimento e que tiverem suas intenc¢des alocadas, estarao dispensados da apresentacao
do boletim de subscricdo, sendo certo que a intencdo de investimento preenchida pelo Investidor
passara a ser o documento de aceitacdo de que trata o artigo 9° da Resolugdo CVM 160.

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

Recomenda-se aos Investidores que (i) leiam cuidadosamente os termos e condi¢cfes estipulados na
intencdo de investimento, em especial os procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta e as
informacdes constantes neste Prospecto e na lamina, especialmente na se¢éo “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 intengédo de
investimento, para verificar os procedimentos adotados pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta para cadastro do Investidor e efetivagdo da reserva, incluindo, sem limitacdo, prazos
estabelecidos para a envio/formalizacdo da referida intencéo e eventual necessidade de depdsito
prévio do investimento pretendido.

O montante de 200.000 (duzentos mil) CRI, ou seja, 20% (vinte por cento) do Valor Total da Emisséo
(sem considerar os CRI Adicionais), sera destinado, prioritariamente, 8 OFERTA NAO INSTITUCIONAL,
observando os termos e condi¢8es indicados no item 8.2 acima, incluindo os Critérios de Rateio da Oferta
N&o Institucional

Apés o atendimento das inteng8es de investimento realizadas no ambito da Oferta Nao Institucional,
os CRI remanescentes serdo destinadas a OFERTA INSTITUCIONAL, CONFORME OS TERMOS E
CONDICOES PREVISTOS NO ITEM 8.2 ACIMA.

N&o sera permitida a colocacao parcial dos CRI correspondentes ao Valor Total da Emisséo, tendo em
vista que os CRI inicialmente ofertados (sem considerar os CRI Adicionais) serdo colocadas sob o
regime de garantia firme de colocacéo, nos termos do Contrato de Distribuigéo.

Plataforma de Distribuicdo: A distribuicdo dos CRI junto ao Publico-Alvo, sera realizada por meio do
MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidac&o financeira realizada por meio do
sistema de compensacao e liquidacdo da B3.

Pessoas Vinculadas: Podera ser aceita a participagdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
na Oferta, observado o previsto no artigo 56 da Resolucdo CVM 160. Para fins da Oferta, seréo
consideradas “Pessoas Vinculadas”, conforme devera ser obrigatoriamente indicado por cada um dos
Investidores na respectiva intencéo de investimento, sob pena de cancelamento, as seguintes pessoas:
(i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores da Devedora e/ou da Emissora ou de outras
pessoas vinculadas a Emissao ou a distribuicdo dos CRI, bem como seus cdnjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (i) controladores, diretos ou indiretos, ou
administradores, bem como funcionarios, operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 2° grau; (iii) assessores de investimento que prestem servigcos a qualquer das
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Instituicdes Participantes da Oferta; (iv) demais profissionais que mantenham, com qualquer das
Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (v) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pela Devedora, pela Emissora e por qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas a qualquer das
Instituicbes Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cdnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (iv); e (viii) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Sob pena de cancelamento de sua intencdo de investimento pelos Coordenadores da Oferta ou pelo
Participante Especial da Oferta que o receber, cada Investidor devera informar em sua intencdo de
investimento, obrigatoriamente, sua qualidade de Pessoa Vinculada, caso seja esse o caso.

Caso seja verificado pelos Coordenadores da Oferta excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de CRI inicialmente ofertada (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do eventual
exercicio, total ou parcial, dos CRI Adicionais), ndo serd permitida a colocacdo de CRI perante
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e as intencbes de investimento realizadas por Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes previstas no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucéo
CVM 160.

Nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Resolugdo CVM 160, a vedagdo de colocacdo as Pessoas
Vinculadas disposta acima, ndo se aplica aos casos em que, considerando o cancelamento previsto
acima, na auséncia de colocacéo para as Pessoas Vinculadas; a demanda remanescente fique inferior
a quantidade de CRI inicialmente ofertada (sem considerar os CRI Adicionais). Nesta hipétese, a
colocacdo dos CRI perante Pessoas Vinculadas sera permitida, porém limitada ao necessario para
perfazer a quantidade de CRI inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacéo integral junto a
pessoas ndo vinculadas dos CRI por elas demandados.

Caso néo seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI inicialmente
ofertados (sem considerar os CRI Adicionais), ndo havera limitacdo para participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento)
dos Investidores.

Os Investidores devem estar cientes de que a participacdo de Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera impactar adversamente a formacao da taxa final
da Remuneracgéo dos CRI, e, caso seja permitida a colocagéo 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.

Distribuicdo Parcial: ndo sera permitida a colocacéo parcial dos CRI.

Encerramento da Oferta: Ap6s encerramento do prazo estipulado para a Oferta ou a distribuicdo da
totalidade dos CRI, incluindo o Lote Adicional, sera divulgado o resultado da Oferta por meio do Andncio
de Encerramento da Oferta, nos termos do artigo 76 da Resolu¢cdo CVM 160.

8.6. Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram a Emissora a contratacdo de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas da Devedora, no ambito da Oferta por meio da incluséo de ordens firmes
de compra e de venda dos CRI, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposi¢cbes da Resolucdo da CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contrata¢do de formador de mercado € opcional, a
critério da Emissora e da Devedora, e tem por finalidade fomentar a liquidez dos CRI no mercado
secundario. No &mbito da Oferta, ndo sera contratado formador de mercado.

8.7. Fundo de Liguidez e Estabilizacdo

N&o sera constituido fundo de liquidez e estabilizacdo no ambito da Oferta.

8.8. Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento, caso existam

N&o aplicavel, visto que ndo existem requisitos ou exigéncias minimas de investimento.
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9. INFORMAGOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERAGAO

9.1. Possibilidade de os Créditos Imobilidrios serem acrescidos, removidos ou substituidos, com
indicacdo das condicbes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter sobre os
fluxos de pagamentos aos Titulares de CRI

N&o aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios sdo representados pelas Debéntures, as
quais foram subscritas e integralizadas diretamente pela Emissora.

9.2. Informacéo e descricdo dos reforcos de créditos e outras garantias existentes

N&o seréo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, nem havera coobrigacéo
por parte da Emissora. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual
gualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio, que ndo componha o Patriménio Separado, ndo
sera utilizado para satisfazer as Obrigacdes.

9.3. Informacédo sobre eventual utilizacdo de instrumentos derivativos que possam alterar os fluxos de
pagamento previstos para os Titulares de CRI

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

9.4. Politica de investimento

Serao permitidas aplicagdes realizadas com os valores decorrentes da Conta Centralizadora e que
deverdo ser resgataveis de maneira que estejam imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora,
quais sejam: (a) certificados de depésitos bancarios com liquidez diaria emitidos por instituicbes
financeiras que tenham a classificacdo de risco no minimo equivalente a A+ em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings e/ou A3 pela Moody’s Investors Service,
ou qualquer de suas representantes no Pais; (b) quotas de emissdo de fundos de investimento
regulados pela Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, com liquidez
diaria; e/ou (c) operagbes compromissadas, com liquidez diaria, realizadas junto a qualquer instituicdes
financeiras que tenham a classificacdo de risco no minimo equivalente a A+ em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings e/ou A3 pela Moody’s Investors Service,
ou qualquer de suas representantes no Pais.
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10. INFORMAGOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS

10.1. Créditos Imobiliarios

Conforme descrito no Termo de Securitizagéo, a Devedora captara recursos, por meio da emissao de
Debéntures que conta com as caracteristicas descritas nesta secéo “INFORMACOES SOBRE OS
DIREITOS CREDITORIOS”, conforme abaixo.

Os CRI sao lastreados nos créditos imobiliarios devidos pela Devedora por forca das Debéntures, e
serao segregados do restante do patrimbnio da Emissora, mediante instituicdo do Regime Fiduciario.

O valor dos Créditos Imobiliarios é de, inicialmente, R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) tendo
em vista que serao emitidas, inicialmente, 1.000.000 (um milhdo) de Debéntures, com valor nominal
unitario de R$1.000,00 (um mil reais) na data de emiss&o das Debéntures, nos termos e condigdes da
Escritura de Emissao de Debéntures, podendo ser aumentado em até R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), totalizando o valor de R$ 1.200.000.000,00 (um bilhdo e duzentos mil reais).

Até a quitagdo integral dos CRI, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios vinculados aos
CRI e agrupados no Patrimdnio Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos termos
do Termo de Securitizago.

Os Créditos Imobiliarios sdo considerados performados.

10.1.1. Caracteristicas Relevantes das Debéntures

As Debéntures possuem as seguintes caracteristicas, nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures, da secdo “Documentos ou informagdes incorporados ao Prospecto Preliminar por
referéncia ou como anexos” deste Prospecto Preliminar.

QUANTIDADE DE DEBENTURES

Serdo emitidas, inicialmente, 1.000.000 (um milhdo) de Debéntures, observado que a quantidade de
Debéntures a ser alocada em cada série sera definida conforme demanda pelos CRI apurada por meio
do Procedimento de Bookbuilding.

A quantidade de Debéntures podera ser aumentada em até 20% (vinte por cento), isto €, em até
200.000 (duzentas mil) Debéntures (“Lote Adicional”), totalizando até 1.200.000 (um milh&o e duzentas
mil) Debéntures.

REMUNERACAO DAS DEBENTURES

Atualizacdo Monetéaria das Debéntures: O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures néo sera objeto de atualizagdo monetaria.

Remuneracéo das Debéntures da Primeira Série. Sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme aplicavel) das Debéntures da Primeira Série incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual, a ser definido de acordo com o Procedimento de
Bookbuilding, a ser realizado no ambito da emissdo dos CRI, e, em qualquer caso, equivalente a
100,00% (cem por cento) da variagcdo acumulada das taxas médias diarias do DI — Depdsito
Interfinanceiro 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 (“Taxa DI”),
acrescida exponencialmente de uma sobretaxa limitada a 0,55% (cinquenta e cinco centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa Teto Primeira Série”).

Remuneracéo das Debéntures da Segunda Série. Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme aplicavel) das Debéntures da Segunda Série incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual da variacdo acumulada da Taxa DI, a ser definido de
acordo com o Procedimento de Bookbuilding, e, em qualquer caso, limitado a 105,00% (cento e cinco
inteiros por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis (“Taxa Teto Segunda Série”)

Remuneracéo das Debéntures da Terceira Série. Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme aplicavel) das Debéntures da Segunda Série incidirdo juros remuneratdrios
correspondentes a um determinado percentual, a ser definido de acordo com o Procedimento de
Bookbuilding, limitado ao maior entre: (a) o percentual correspondente a respectiva Taxa DI, conforme
taxa referente ao precgo de ajuste verificado na data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, divulgado pela B3 em sua p&gina na internet,
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correspondente ao contrato futuro com vencimento em 2 de janeiro de 2029 (DI1-F29), acrescida
exponencialmente de sobretaxa (spread) de 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano; ou (b)
10,90% (dez inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis (“Taxa Teto Terceira Série” e, em conjunto com a Taxa Teto Primeira Série e Taxa Teto da
Segunda Série, “Taxa Teto dos CRI”).

VENCIMENTO DAS DEBENTURES

Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado das obriga¢c@es decorrentes das Debéntures, de
Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures ou de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado
Total das Debéntures, com o consequente cancelamento das Debéntures, (i) as Debéntures da
Primeira Série terao prazo de vencimento de 1.823 (mil e oitocentos e vinte e trés) dias, a contar da
Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 12 de abril de 2029; (ii) as Debéntures da Segunda Série
terdo prazo de vencimento de 1.823 (mil e oitocentos e vinte e trés) dias, a contar da Data de Emisséo,
vencendo-se, portanto, em 12 de abril de 2029; e (iii) as Debéntures da Terceira Série terao prazo de
vencimento de 2.551 (dois mil e quinhentos e cinquenta e um) dias, a contar da Data de Emisséo,
vencendo-se, portanto, em 10 de abril de 2031.

PERIODO DE AMORTIZACAO DAS DEBENTURES

Ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado das obriga¢cdes decorrentes das Debéntures,
Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa, de Resgate Antecipado Facultativo Total das
Debéntures, e/ou de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado Total, com o consequente
cancelamento das Debéntures, conforme os termos previstos nesta Escritura de Emisséao:

(i) o Valor Nominal Unitario das Debéntures Primeira Série ou saldo do Valor Nominal Unitério das
Debéntures Primeira Série, conforme o caso, serd amortizado em uma Unica parcela, na Data
de Vencimento Primeira Série, nos termos do Anexo Il da Escritura de Emissdo de Debéntures;

(i) o Valor Nominal Unitario das Debéntures Segunda Série ou saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures Segunda Série, conforme o caso, sera amortizado em uma Unica parcela, na Data
de Vencimento Segunda Série, nos termos do Anexo Il da Escritura de Emisséo de Debéntures; e

(i) o Valor Nominal Unitario das Debéntures Terceira Série ou saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures Terceira Série, conforme o caso, sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais,
sendo o 1° (primeiro) pagamento devido no dia 11 de abril de 2030 e o ultimo na Data de
Vencimento Terceira Série, nos termos do Anexo Il da Escritura de Emissao de Debéntures;

FINALIDADE DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Créditos Imobiliarios serao utilizados conforme Destinagdo de Recursos das Debéntures.
GARANTIAS
Os CRI e/ou os Créditos Imobiliarios ndo contam com quaisquer garantias além do Regime Fiduciario.

ENCARGOS MORATORIOS

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagfes pecuniarias relativas as Debéntures
nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, adicionalmente ao pagamento da Remuneracéo,
calculadas pro rata temporis a partir da Primeira Data de Integralizacdo ou da Data de Pagamento da
Remunerac¢éo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sobre todos
e quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo
judicial ou extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die, desde
a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatéria de 2% (dois
por cento).

LOCAL E FORMA DE PAGAMENTO

Os pagamentos devidos pela Devedora, em favor da Emissora em decorréncia das Debéntures, serdo
efetuados no dia do respectivo pagamento, mediante depdsito na Conta Centralizadora.

10.2. Descricdo da forma de cessdo dos direitos creditérios a securitizadora, destacando-se as
passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este propdsito, e indicacdo acerca do
carater definitivo, ou ndo, da cessdo

A Devedora emitiu as Debéntures, nos termos da Escritura de Emissédo de Debéntures, as quais foram
subscritas pela Emissora, tornando-se, portanto, titular dos Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures.
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A Emissora, em razao da aquisicdo das Debéntures vinculou em carater irrevogavel e irretratavel, sem
gualquer coobrigacdo por parte da Emissora, aos CRI da 2622 (ducentésima sexagésima segunda)
emissdo, em até 3 (trés) séries, da Emissora os Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures, nos
termos do Termo de Securitizacdo.

10.3. Indicacdo dos niveis de concentracdo dos direitos creditérios, por devedor, em relacdo ao valor
total dos créditos gue servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

Os Creéditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de emissora
das Debéntures.

10.4. Descricao dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concessao de crédito

Para fins de critério de elegibilidade das Debéntures, a Emissora realiza uma analise de documentos
para conhecimento da situacdo comercial, econOmica e financeira daqueles que podem vir a se
relacionar com ela no futuro. A aprovagdo de crédito da Devedora ocorreu com base em trés
parametros: (i) analise quantitativa; (ii) analise qualitativa; e (iii) andlise de eventuais garantias,
examinados sob o critério da discricionariedade de sua administragao.

10.5. Procedimentos de cobranca e pagamento, abrangendo o agente responsavel pela cobranca, a
periodicidade e condicbes de pagamento

O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer conforme cronograma de pagamentos previsto
no Anexo lll da Escritura de Emissédo de Debéntures, na Data de Vencimento das Debéntures, na data
de Amortizacao Extraordinaria Parcial Facultativa ou na data do Resgate Antecipado Facultativo Total
das Debéntures, conforme o caso. As atribuicées de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios em
caso de inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperagao judicial da Devedora caberdo a Emissora,
conforme procedimentos previstos na legislacao civel e falimentar aplicaveis. Adicionalmente, nos
termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 17, no caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos
CRI, o Agente Fiduciario devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei e no Termo de
Securitizagao para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares de CRI, inclusive, caso a
Emissora ndo o faga, realizar os procedimentos de execugédo dos Créditos Imobiliarios, de modo a
garantir o pagamento das Debéntures e dos CRI aos Titulares de CRI. Os recursos obtidos com o
recebimento e cobranga dos Créditos Imobiliarios serdo depositados diretamente na respectiva Conta
Centralizadora, permanecendo segregados de outros recursos. Eventuais despesas relacionadas a
cobranga judicial e administrativa dos Créditos Imobiliarios inadimplentes deverdo ser arcadas
diretamente pelo Fundo de Despesa e/ou pela Devedora.

10.6. Informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de mesma
natureza dos direitos creditérios que compordo o patriménio da securitizadora, compreendendo um
periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da oferta, acompanhadas de exposicdo da
metodologia utilizada para efeito desse calculo

Os Créditos Imobiliarios séo representados pelas Debéntures e devidos por um Unico devedor, a
Devedora. Nesse contexto, a Devedora emitiu as Debéntures em favor da Emissora especificamente
no ambito da emissdo dos CRI e da Oferta e ndo ha que se falar em perdas, pré-pagamentos
e/ou inadimplementos.

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora
pbde verificar que, aproximadamente, 4,40% (quatro inteiros e quarenta centésimos por cento) dos CRI
de sua emissdo com lastro em dividas de outras empresas (lastro corporativo) foram objeto de resgate
antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.

Ainda, ndo houve inadimpléncia, perda e/ou pré-pagamento da Devedora em relacdo a créditos de
mesma natureza dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a presente Emisséo, 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.

Na ocorréncia de Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures ou verificacdo de um ou mais
eventos de vencimento antecipado, seja de forma automatica ou nao-automatica, conforme disposto
na Escritura de Emissdo de Debéntures e no Termo de Securitizacéo, tal situacédo acarretara reducéo
do horizonte original de investimento esperado pelos Titulares de CRI.

10.7. Se as informacodes requeridas no item 10.6 supra ndo forem de conhecimento da Securitizadora ou
dos Coordenadores da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve ser divulgado, juntamente
com declaracdo de que foram feitos esforcos razodveis para obté-las. Ainda assim, devem ser divulgadas
as informacoes que a Securitizadora e os coordenadores tenham a respeito, ainda que parciais
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N&o obstante tenham envidado esfor¢os razoaveis, a Emissora e os Coordenadores declaram néo ter
conhecimento de informac6es estatisticas sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos
imobilidrios da mesma natureza aos Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures, adquiridos pela
Emissora para servir de lastro a presente Emisséo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido
pela Devedora, e ndo haver obtido informag8es consistentes e em formatos e datas-bases passiveis
de comparacao relativas a emissfes de certificados de recebiveis imobilidrios que acreditam ter
caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente Emissao, que Ihes permita apurar informacdes
com maiores detalhes.

Para mais informacdes, vide o fator de risco “Risco Relacionado a Inexisténcia de Informacdes
Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento” na secdo “4. Fatores de Risco”
deste Prospecto Preliminar.

10.8. Informacdo sobre situacdes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacdo de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios, serdo, conforme o caso, resgatados, total ou parcialmente, ou considerados
vencidos antecipadamente nos casos em que as Debéntures sejam resgatadas, total ou parcialmente,
ou consideradas vencidas antecipadamente, conforme disposic6es sobre Resgate Antecipado das
Debéntures e Eventos de Vencimento Automatico e Eventos de Vencimento Nao Automatico descritos
na Sec¢édo “10.9. Identificagdo de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a
operacao, que possam acarretar a liquidagdo ou amortizacdo antecipada dos créditos cedidos a
securitizadora, bem como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos de
pagamento previstos” deste Prospecto Preliminar.

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

Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures

A Devedora poderd, a seu exclusivo critério, a partir do 30° (trigésimo) més (inclusive) contado da data
de emissdo das Debéntures, ou seja, a partir de 15 de outubro de 2026 (inclusive), realizar o resgate
antecipado facultativo total das Debéntures da Primeira, das Debéntures da Segunda Série e/ou das
Debéntures da Terceira Série, a critério da Emissora.

Por ocasido do Resgate Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou Resgate Antecipado Facultativo
Total 22 Série, o valor devido pela Devedora sera equivalente ao Valor Nominal Unitario (ou saldo do
Valor Nominal Unitario) de cada série a ser resgatada, conforme o caso, acrescido (a) da
remuneracdo de cada série a ser resgatada, calculada pro rata temporis desde a primeira data de
integralizacdo, ou a data de pagamento da remuneracdo imediatamente anterior da respectiva série,
conforme o caso, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures da
Primeira Série e/ou das Debéntures da Segunda Série, e demais encargos devidos e ndo pagos até
a data do Resgate Antecipado Facultativo Total (exclusive); e (c¢) de prémio equivalente a 0,40%
(quarenta centésimos por cento) ao ano multiplicado pelo prazo remanescente, considerando a
quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total
e a data de vencimento da série objeto do referido resgate Caso a data de realizacdo do Resgate
Antecipado Facultativo Total coincida com uma data de amortizacdo das Debéntures da Primeira
Série e/ou das Debéntures da Segunda Série e/ou com uma data de pagamento da respectiva
remuneragéo, o prémio previsto no item (c) acima devera ser calculado sobre o respectivo saldo do
valor nominal unitario apds o referido pagamento.

O prémio do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures da Primeira Série e/ou das
Debéntures da Segunda Série sera calculado de acordo com a seguinte férmula:

PUprémio = [(1+Prémio)*(Prazo Remanescente/252)-1]* PUdebénture
Onde:
Prémio = 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano;
Prazo Remanescente = quantidade de Dias Uteis, contados, conforme o caso, da data do Resgate
Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou Resgate Antecipado Facultativo Total 22 (inclusive) até a

data de vencimento das Debéntures da Primeira Série e/ou das Debéntures da Segunda Série
(exclusive); e
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PUdebénture = saldo do valor nominal unitario da respectiva série, acrescido da remuneracédo da
respectiva série, calculada pro rata temporis desde a data de pagamento da remuneracédo da respectiva
série imediatamente anterior até a data do efetivo pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total
das Debéntures da Primeira Série e/ou das Debéntures da Segunda Série (observado que, caso o
Resgate Antecipado Facultativo Total aconteca em qualquer data de amortizacéo ordinaria do saldo do
valor nominal unitario da respectiva série ou de pagamento da remuneracdo da respectiva série,
deverdo ser desconsideradas a amortizagdo ordinaria ou a Remuneracao devidas até tal data, de forma
gue o PUdebénture sera equivalente ao saldo do valor nominal unitario apos o referido pagamento).

Na hipétese de Resgate Antecipado Facultativo Total 32 Série, o valor a ser pago a Debenturista sera
o valor indicado no item (i) ou no item (ii) a seguir, dos dois o que for maior: (i) Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da Terceira Série, conforme o caso, acrescido: (a)
da Remuneracédo das Debéntures da Terceira Série calculada, pro rata temporis, desde a primeira Data
de Integralizac@o das Debéntures ou da Ultima Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures
da Terceira Série, conforme o caso, até a Data do Resgate Antecipado (exclusive); e (b) dos Encargos
Moratérios e de quaisquer obrigacdes pecuniarias previstas na Escritura de Emisséo, se houver; ou (ii)
valor presente da soma dos valores remanescentes de pagamento do Valor Nominal Unitério ou saldo
do Valor Nominal Unitario das Debéntures da Terceira Série, conforme o caso, e da Remuneracgéo das
Debéntures da Terceira Série, utilizando como taxa de desconto a taxa DI para 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis baseada no ajuste (interpolacdo) da curva Pré x DI, a ser divulgada pela
B3, em sua pagina na internet , correspondente ao vértice com nimero de dias corridos mais préximos
a duration remanescente das Debéntures da Terceira Série, a ser apurada no fechamento do
22 (segundo) Dia Util imediatamente anterior & Data do Resgate Antecipado, calculado conforme
férmula abaixo, e somado aos Encargos Moratérios e a quaisquer obriga¢cdes pecuniérias previstas na

Escritura de Emisséo, conforme aplicavel:
n
a FVP,
k=1

VP = somatério do valor presente dos valores de pagamento das Debéntures da Terceira Série;

Onde:

VNEk = valor unitario de cada um dos k valores futuros devidos das Debéntures da Terceira Série,
sendo o valor de cada parcela k equivalente ao pagamento da Remuneracdo das Debéntures da
Terceira Série e/ou & amortizagdo do valor nominal unitario ou saldo do valor nominal unitario das
Debéntures da Terceira Série, conforme o caso, a partir da primeira data de integralizacédo
das Debéntures;

n = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados das Debéntures da Terceira Série, sendo

w9

n” um ndmero inteiro;

FVPk = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento:

FVPk = [(1 + Taxa Desconto)](nk/zsz)
Onde:

nk = nimero de Dias Uteis entre a data do resgate antecipado e a data de vencimento programada de
cada parcela k vincenda; e

Taxa Desconto = taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, expressa em forma
percentual, baseada no ajuste (interpolacdo) da curva Pré x DI, divulgada pela B3 em sua pagina na
internet, equivalente ao vértice com nimero de dias corridos mais proximo a duration remanescente
das Debéntures da Terceira Série, a ser apurada no fechamento do 2° (segundo) Dia Util imediatamente
anterior a data do resgate antecipado.

O Resgate Antecipado Facultativo Total somente podera ocorrer mediante comunicac¢éo individual
enviada a Debenturista, com cépia para o Agente Fiduciario com até 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia da data em que se pretende realizar o Resgate Antecipado Facultativo Total,
sendo que na referida comunicacdo devera constar (a) a data do resgate antecipado, que devera
ser um Dia Util; (b) valor do Resgate Antecipado Facultativo Total, observado o disposto na Escritura
de Emissédo de Debéntures; (c) qual(is) série(s) sera(do) objeto do Resgate Antecipado Facultativo
Total; e (d) demais informacdes necessarias para operacionalizacdo do Resgate Antecipado
Facultativo Total.
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N&o sera permitido o resgate antecipado parcial das Debéntures de uma determinada série, sendo
possivel, contudo, o resgate antecipado da totalidade das Debéntures de apenas uma das séries a
exclusivo critério da Emissora.

Recebida a Comunicacéo de Resgate Antecipado, a Debenturista devera realizar o resgate antecipado
dos CRI, nos mesmos termos e condi¢des do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures,
na forma a ser estabelecida no Termo de Securitizacéo.

As Debéntures resgatadas serdo canceladas pela Emissora.

Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI

A EMISSORA COMUNICARA AOS TITULARES DE CRI, AO AGENTE FIDUCIARIO, AO
CUSTODIANTE, AO ESCRITURADOR E A B3 SOBRE O RESGATE ANTECIPADO DOS CRI
MEDIANTE PUBLICACAO DE COMUNICADO NO WEBSITE DA SECURITIZADORA
E POR MEIO DO SISTEMA DE ENVIO DE INFORMACOES PERIODICAS E EVENTUAIS DA
CVM, COM ANTECEDENCIA MINIMA DE 3 (TRES) DIAS UTEIS, COM RELACAO AO
RESPECTIVO PAGAMENTO.

O PAGAMENTO DO RESGATE ANTECIPADO DOS CRI DEVERA SER REALIZADO POR MEIO DE
PROCEDIMENTO ADOTADO PELA B3 PARA OS ATIVOS CUSTODIADOS ELETRONICAMENTE
NA B3.

Os CRI 12 Série serdo resgatados de forma antecipada e obrigatéria nos casos de (i) resgate antecipado
facultativo total das Debéntures da Primeira Série (“Resgate Antecipado Facultativo Total 12 Série”);
(i) Oferta de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures; (iii) declaracdo de vencimento
antecipado da Debéntures; ou (iv) indisponibilidade da Taxa DI, observado o disposto na Clausula 5.9.1
acima, sendo certo que o Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI somente sera efetuado apoés o
recebimento dos recursos pela Securitizadora A B3 sera comunicada pela Emissora com 3 (trés) Dias
Uteis de antecedéncia em caso de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI 12 Série.

Os CRI 22 Série serdo resgatados de forma antecipada e obrigatoria nos casos de (i) das Debéntures
da Segunda Série (“Resgate Antecipado Facultativo Total 22 Série”) (ii) Oferta de Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures; (iii) declaragcdo de vencimento antecipado da Debéntures; ou
(iv) indisponibilidade da Taxa DI, observado o disposto na Clausula 5.9.1 acima, sendo certo que o
Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI serd efetuado apds o recebimento dos recursos pela
Securitizadora A B3 sera comunicada pela Emissora com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia em caso
de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI 22 Série.

Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI 32 Série: Os CRI serdo resgatados de forma antecipada e
obrigatoria nos casos de (i) resgate antecipado facultativo total das Debéntures da Terceira Série
(“Resgate Antecipado Facultativo Total 32 Série” e, quando em conjunto com Resgate Antecipado
Facultativo Total 32 Série e Resgate Antecipado Facultativo Total 32 Série, “Resgate Antecipado
Facultativo Total”); (ii) Oferta de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures; (iii) declaragéo de
vencimento antecipado da Debéntures; ou (iv) indisponibilidade da Taxa DI, observado o disposto na
Clausula 5.9.1 acima, sendo certo que o Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI somente sera
efetuado apos o recebimento dos recursos pela Securitizadora A B3 serd comunicada pela Emissora
com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia em caso de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI 32 Série.

Na hipétese de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI da 12 Série e/ou Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI da 22 Série decorrente de Resgate Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou
Resgate Antecipado Facultativo Total 22 Série, respectivamente, a Emissora devera resgatar
antecipadamente a totalidade dos CRI da 12 Série, a totalidade dos CRI da 22 Série e/ou a totalidade
de ambas série, pelo valor equivalente ao Valor Nominal Unitario da respectiva série (ou saldo do Valor
Nominal Unitario de cada série, conforme 0 caso) a serem resgatadas, acrescido (a) da Remuneracéo
de cada série a ser resgatada, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizac¢&o, ou
a Data de Pagamento da Remunerac¢do da respectiva série imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou Resgate Antecipado
Facultativo Total Segunda Série, e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do Resgate
Antecipado Facultativo Total das Debéntures (exclusive); e (b) de prémio equivalente a 0,40% (quarenta
centésimos por cento) ao ano multiplicado pelo prazo remanescente, considerando a quantidade de
Dias Uteis a transcorrer entre a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou do
efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total 1* Série, conforme o caso, e a Data de Vencimento CRI
12 Série e/ou Data de Vencimento CRI 22 Série, respectivamente, calculado nos termos da Clausula
6.3.2 abaixo. Caso a data de realizacdo do Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI da 1* Série e/ou
dos CRI da 22 Série coincida com uma Data de Amortizacdo das Debéntures e/ou com uma Data de
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Pagamento da Remuneracao, o prémio previsto no item (b) devera ser calculado sobre o saldo do Valor
Nominal Unitario apds o referido pagamento, de acordo com a seguinte férmula:

PUprémio = [(1+Prémio)*( Prazo Remanescente/252)-1]* PUdebénture

Onde:
Prémio = 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano;

Prazo Remanescente = quantidade de Dias Uteis, contados, conforme o caso, da data do Resgate
Antecipado Facultativo Total 12 Série e/ou Resgate Antecipado Facultativo Total 22 Série (inclusive)
até a data de vencimento das Debéntures da Primeira Série e/ou das Debéntures da Segunda Série
(exclusive); e

PUdebénture = saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série, acrescido da Remuneracéo da
respectiva série, calculada pro rata temporis desde a data de pagamento da Remuneracdo da
respectiva série imediatamente anterior até a data do efetivo pagamento do Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures da respectiva série (observado que, caso o Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures aconteca em qualquer data de amortizagdo ordinaria do saldo do
Valor Nominal Unitario da respectiva série ou de pagamento da Remuneracdo da respectiva série,
deverdo ser desconsideradas a amortizac&o ordinaria ou a Remuneragédo devidas até tal data, de forma
gue o PUdebénture sera equivalente ao saldo do Valor Nominal Unitario apds o referido pagamento.

Na hip6tese de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI da 32 Série decorrente de Resgate Antecipado
Facultativo Total 32 Série, a Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI da 32
Série pelo valor indicado no item (i) ou no item (ii) a seguir, dos dois o que for maior: (i) Valor Nominal
Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme o caso, acrescido: (a) da
Remuneracgdo CRI 32 Série, pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacéo das Debéntures
ou da Ultima Data de Pagamento da Remuneracédo das Debéntures da Terceira Série, conforme o caso,
até a Data do Resgate Antecipado dos CRI 32 Série (exclusive); e (b) dos Encargos Moratérios e de
guaisquer obrigagdes pecuniarias previstas no Termo de Securitizagdo, se houver; ou (ii) valor presente
da soma dos valores remanescentes de pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme o caso, e da respectiva Remuneragcdo CRI 32 Série,
utilizando como taxa de desconto a taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis baseada
no ajuste (interpolagcédo) da curva Pré x DI, a ser divulgada pela B3, em sua pagina na internet ,
correspondente ao vértice com nimero de dias corridos mais proximos a duration remanescente dos
CRI 32 Série, a ser apurada no fechamento do 22 (segundo) Dia Util imediatamente anterior & data da
do Resgate Antecipado Facultativo Total 32 Série, calculado conforme formula abaixo, e somado aos
encargos moratorios e a quaisquer obrigac6es pecuniarias previstas no Termo de Securitizagéo,
conforme aplicavel:

n

VP = Z (VNEk )
h FVP,

k=1

Onde:
VP = somatdrio do valor presente dos valores de pagamento dos CRI 32 Série;

VNEK = valor unitario de cada um dos k valores futuros devidos das Debéntures da Terceira Série,
sendo o valor de cada parcela k equivalente ao pagamento da Remuneracdo CRI 32 Série e/ou a
amortizacdo do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme
0 caso, a partir da primeira Data de Integralizagdo das Debéntures;

[l

n = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados dos CRI 32 Série, sendo “n” um nimero
inteiro;

FVPk = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento:

FVPk = [(1 + Taxa Desconto)](nk/ZSZ)
Onde:

nk = nimero de Dias Uteis entre a Data do Resgate Antecipado e a data de vencimento programada
de cada parcela k vincenda; e

Taxa Desconto = taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, expressa em forma
percentual, baseada no ajuste (interpolagdo) da curva Pré x DI, divulgada pela B3 em sua pagina na
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internet, equivalente ao vertice com numero de dias corridos mais proximo a duration remanescente
das Debéntures da Terceira Série, a ser apurada no fechamento do 2° (segundo) Dia Util imediatamente
anterior a data do Resgate Antecipado Facultativo Total 32 Série.

N&o sera permitido o resgate antecipado parcial dos CRI de uma determinada série, sendo possivel,
contudo, o resgate antecipado da totalidade dos CRI, de duas séries ou de apenas uma das séries, em
decorréncia do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures, a ser realizado a exclusivo
critério da Devedora.

Os CRI resgatados seréo cancelados pela Emissora.
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI

A Devedora podera, a seu exclusivo critério, realizar a qualquer tempo uma oferta de resgate
antecipado da totalidade das Debéntures ou a totalidade das Debéntures de uma determinada série (e,
consequentemente, dos CRI), com o consequente cancelamento das referidas Debéntures que venham
a ser resgatadas, enderecada diretamente a Emissora, na qualidade de Unica titular das Debéntures,
enguanto as Debéntures estiverem vinculadas aos CRI, podendo a Emissora aceitar ou ndo a oferta
de resgate antecipado, de acordo com a manifestacdo de adesao a oferta de resgate antecipado pelos
Titulares de CRI.

Para realizar a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado Total, a Devedora devera natificar, por escrito,
com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data em que desejar realizar o resgate, a
Emissora e o Agente Fiduciario, informando que deseja realizar a Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado Total, cuja comunicacdo devera conter, no minimo: (i) o valor do prémio proposto, se
houver, para o resgate das Debéntures (e, consequentemente, dos CRI), sendo que o prémio devera
ser positivo (“Prémio de Resgate-Oferta”); (ii) se a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado Total
serd referente a uma das séries, a duas das séries ou a todas as séries; (iii) a data em que se efetivara
o0 resgate, que ndo podera exceder 60 (sessenta) dias corridos e devera ocorrer no prazo de, no minimo,
10 (dez) Dias Uteis a contar da data de envio da Notificacdo de Resgate; (iv) a forma e o prazo para
manifestacdo, com copia ao Agente Fiduciario, pela Emissora, quanto a adeséo a Oferta Facultativa de
Resgate Antecipado Total, observado que o siléncio da Emissora quanto a adeséo a Oferta Facultativa
de Resgate Antecipado Total ndo serd considerado uma adesao a Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado Total; e (v) demais informac8es relevantes para a realizacdo do resgate antecipado das
Debéntures (e, consequentemente, dos CRI). A apresentacdo de proposta de resgate das Debéntures
(e, consequentemente, dos CRI), nos termos aqui previstos, podera ser realizada pela Devedora, a
partir da primeira Data de Integralizagdo, a qualguer momento durante a vigéncia das Debéntures.

Recebida a Notificacdo de Resgate, a Emissora devera realizar uma oferta de resgate antecipado da
totalidade dos CRI, ou da totalidade dos CRI de determinada(s) série(s), conforme o caso, em até 5
(cinco) Dias Uteis, nos mesmos termos e condicdes da Oferta Facultativa de Resgate Antecipado Total
(“Oferta de Resgate Antecipado dos CRI"), sendo que a Emissora devera comunicar os Titulares dos
CRI acerca da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI informando, ao menos, os itens descritos na
Clausula 6.4.1 acima, bem como a forma e o prazo para manifestacao, pelos Titulares dos CRI, quanto
a adesao a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, observado que o siléncio de qualquer Titular de
CRI quanto a adesédo a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI ndo sera considerado uma adeséo a
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

As Debéntures correspondentes a quantidade de CRI cujos Titulares tenham aderido a Oferta de
Resgate Antecipado dos CRI, conforme informado pela Emissora a Devedora, deverdo ser resgatadas
pela Devedora, ainda que ndo haja a adeséo da totalidade dos Titulares de CRI a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI.

O valor a ser pago pela Devedora, a titulo de resgate antecipado das Debéntures, serd o Precgo de
Resgate das Debéntures, observado eventual Prémio de Resgate-Oferta.

Caso a data para realizacéo dos pagamentos devidos em razdo de uma Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado Total seja qualquer Data de Amortizacdo e/ou Data de Pagamento da Remuneracéo, o
Prémio de Resgate-Oferta, se aplicavel, deverd ser calculado sobre o valor nominal unitario das
Debéntures apos o referido pagamento.

A data para realizagdo dos pagamentos devidos em razéo de uma Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado Total devera, obrigatoriamente, ser em Dia Util.

Os CRI resgatados no ambito da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI serdo cancelados
pela Emissora.

Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures:

A Devedora poderd, a seu exclusivo critério, a partir do 30° (trigésimo) més (inclusive) contado da data
de emissdo das Debéntures, ou seja, a partir de 15 de outubro de 2026 (inclusive), realizar a
amortizagdo extraordinaria parcial facultativa das Debéntures da Primeira Série, das Debéntures da
Segunda Série e/ou das Debéntures da Terceira Série, observados os termos e condicGes
previstos abaixo.
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Por ocasido da Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Primeira Série e/ou
das Debéntures da Segunda Série, o valor devido pela Devedora, a Emissora, sera equivalente a
(a) parcela do valor nominal unitario (ou do saldo do valor nominal unitario) da respectiva série a ser
amortizada, conforme o caso, acrescida (b) da remuneragdo das Debéntures da respectiva série
calculada pro rata temporis desde a primeira data de integralizacdo, ou a data do pagamento da
remuneracdo da respectiva série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da efetiva
Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa, incidente sobre o valor nominal unitario ou saldo do
valor nominal unitario da respectiva série e demais encargos devidos e ndo pagos até a data da
Amortizacdo Extraordinéria Parcial Facultativa e (c) de 0,40% (quarenta centésimos por cento),
calculado pro rata temporis, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, considerando a
quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data da efetiva Amortizacdo Extraordinaria Parcial
Facultativa e a data de vencimento das Debéntures da Primeira Série e/ou data de vencimento das
Debéntures da Segunda Série, conforme o caso, calculado nos termos abaixo. Caso a data da
Amortizacéo Extraordinaria Parcial Facultativa coincida com uma data de mortizacdo das Debéntures,
0 prémio previsto no item (c) acima devera ser calculado sobre o saldo do valor nominal unitario da
respectiva série apdés a referida amortizagéao.

O prémio da Amortizacéo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Primeira Série e/ou das
Debéntures da Segunda Série sera calculado de acordo com a seguinte férmula:

PUprémio = [(1+Prémio)*(Prazo Remanescente/252)-1]* PUdebénture
Onde:
Prémio = 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano;

Prazo Remanescente = quantidade de Dias Uteis, contados, conforme o caso, da data da Amortizag&o
Extraordinaria Parcial Facultativa (inclusive) até a data de vencimento das Debéntures da Primeira
Série e/ou das Debéntures da Segunda Série (exclusive); e

PUdebénture = parcela do valor nominal unitario ou do saldo do valor nominal unitario da respectiva
série, acrescido da remuneracdo da respectiva série, calculada pro rata temporis desde a data de
pagamento da remuneragdo da respectiva série imediatamente anterior até a data do efetivo
pagamento da Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Primeira Série e/ou
das Debéntures da Segunda Série (observado que, caso a Amortizacdo Extraordinaria Parcial
Facultativa das Debéntures aconteca em qualquer data de amortizacdo ordinaria do saldo do valor
nominal unitario da respectiva série ou de pagamento da remuneracgéo da respectiva série, deverdo ser
desconsideradas a amortizagdo ordinaria ou a Remuneracgdo da respectiva série devidas até tal data,
de forma que o PUdebénture sera equivalente ao saldo do valor nominal unitario da respectiva série
apos o referido pagamento).

Na hipotese de Amortizac@o Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Terceira Série, o
valor a ser pago a Emissora sera o valor indicado no item (i) ou no item (ii) a seguir, dos dois o que for
maior: (i) a parcela do valor nominal unitario ou saldo do valor nominal unitario das Debéntures da
Terceira Série, conforme o caso, acrescido: (a) da remuneragédo das Debéntures da Terceira Série
calculada, pro rata temporis, desde a primeira data de integralizagdo das Debéntures ou da Ultima data
de pagamento da remuneragdo das Debéntures da Terceira Série, conforme o caso, até a Data da
Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa (exclusive); e (b) dos encargos moratdrios e de
guaisquer obrigacdes pecunidrias previstas na Escritura de Emiss@o de Debéntures, se houver; ou (ii)
valor presente da soma dos valores da parcela de pagamento do valor nominal unitario ou saldo do
valor nominal unitario das Debéntures da Terceira Série, conforme o0 caso, e da remuneragcdo das
Debéntures da Terceira Série, utilizando como taxa de desconto a taxa DI para 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis baseada no ajuste (interpolacdo) da curva Pré x DI, a ser divulgada pela
B3, em sua pagina na internet?, correspondente ao vértice com niimero de dias corridos mais préximos
a duration remanescente das Debéntures da Terceira Série, a ser apurada no fechamento do
22 (segundo) Dia Util imediatamente anterior & data da Amortizagdo Extraordinaria Parcial Facultativa
das Debéntures da Terceira Série, calculado conforme férmula abaixo, e somado aos Encargos
Moratérios e a quaisquer obrigacdes pecunidrias previstas na Escritura de Emissao de Debéntures,

conforme aplicavel:
n
=2 ()
B FVP,
k=1

1 https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-data/cotacoes/mercado-de-derivativos/
?symbol=DI1
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Onde:
VP = somatdrio do valor presente dos valores de pagamento das Debéntures da Terceira Série;

VNEk = valor unitario de cada um dos k valores futuros devidos das Debéntures da Terceira Série,
sendo o valor de cada parcela k equivalente ao pagamento da Remuneracdo das Debéntures da
Terceira Série e/ou a amortizacdo do valor nominal unitario ou saldo do valor nominal unitario das
debéntures da Terceira Série, conforme o caso, a partir da primeira Data de Integralizacao
das Debéntures;

n = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados das Debéntures da Terceira Série, sendo

n” um ndmero inteiro;

FVPk = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento:

FVPk = [(1 + Taxa Desconto)]"/252
Onde:

nk = nimero de Dias Uteis entre a Data da Amortizacéo Extraordinaria Parcial e a data de vencimento
programada de cada parcela k vincenda; e

Taxa Desconto = taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, expressa em forma
percentual, baseada no ajuste (interpolacao) da curva Pré x DI, divulgada pela B3 em sua pagina na
internet, equivalente ao vértice com nimero de dias corridos mais préximo a duration remanescente
das Debéntures da Terceira Série, a ser apurada no fechamento do 2° (segundo) Dia Util imediatamente
anterior a Data da Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa.

A Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa somente serd realizada mediante envio de
comunicacdo a Debenturista, com copia para o Agente Fiduciario, com 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia da data em que se pretende realizar a efetiva Amortizacdo Extraordinéria Parcial
Facultativa, sendo que na referida comunicacdo devera constar (a) a data de realizacdo da Amortizagédo
Extraordinaria Parcial Facultativa; (b) o valor a ser pago a Debenturista a titulo da Amortizacéo
Extraordinaria Parcial, o qual devera ser calculado conforme acima; (c) qual(is) série(s) sera(ao) objeto
da Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa; e (d) quaisquer outras informacdes necessdrias a
operacionalizacdo da Amortizacao Extraordinaria Parcial Facultativa.

O valor da Remuneracado da respectiva série incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitario da
respectiva série continuara a ser capitalizado e deverd ser pago na data de pagamento da
Remuneracédo da respectiva série imediatamente subsequente.

A realizacdo da Amortizagao Extraordinaria Parcial Facultativa devera abranger todas as Debéntures
de uma determinada série ou de todas as séries, a critério da Emissora, e devera obedecer ao limite
de amortizacéo de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario das Debéntures.

A Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa devera ocorrer em uma Unica data, mediante depdsito
na Conta Centralizadora.

Recebida a Notificagdo de Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa, a Debenturista devera
realizar a Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI, nos mesmos termos e condi¢cdes da
Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures, na forma estabelecida no Termo
de Securitizagao.

Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI

A EMISSORA COMUNICARA AOS TITULARES DE CRI, AO AGENTE FIDUCIARIO, AO
CUSTODIANTE, AO ESCRITURADOR E A B3 SOBRE A AMORTIZACAO ANTECIPADA
OBRIGATORIA DOS CRI MEDIANTE PUBLICACAO DE COMUNICADO NO WEBSITE DA
SECURITIZADORA E POR MEIO DO SISTEMA DE ENVIO DE INFORMACOES PERIODICAS E
EVENTUAIS DA CVM, COM ANTECEDENCIA MINIMA DE 3 (TRES) DIAS UTEIS, COM RELACAO
AO RESPECTIVO PAGAMENTO.

O PAGAMENTO DA AMORTIZACAO ANTECIPADA OBRIGATORIA DOS CRI DEVERA SER

REALIZADO POR MEIO DE PROCEDIMENTO ADOTADO PELA B3 PARA OS ATIVOS
CUSTODIADOS ELETRONICAMENTE NA B3.
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Sem prejuizo da Amortizacdo Programada dos CRI, os CRI serdo amortizados de forma antecipada e
obrigat6ria nos casos de Amortizacao Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures, limitado a 98%
(noventa e oito por cento) do saldo do valor nominal unitario dos CRI da respectiva série, observados
0s termos abaixo.

Na hipétese de Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI 12 Série e/ou CRI 22 Série, a Emissora
deverd amortizar antecipadamente os CRI pelo valor equivalente a (a) parcela do Valor Nominal
Unitario da respectiva série (ou do saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série, conforme o
caso) a ser amortizada, acrescida (b) da Remuneracéo dos CRI da respectiva série calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo, ou a data do pagamento da Remuneracdo da
respectiva série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizagédo Antecipada
Obrigatéria dos CRI, incidente sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario da
respectiva série e demais encargos devidos e ndo pagos até a data da Amortizacdo Antecipada
Obrigatodria dos CRI; e (c) de prémio equivalente a 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano,
calculado pro rata temporis, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, considerando a
quantidade de Dias Uteis a transcorrer entre a data da efetiva Amortizacdo Amortizacdo Extraordinaria
Parcial Facultativa das Debéntures e a data de vencimento das Debéntures da Primeira Série e/ou a
das Debéntures da Segunda Série, conforme o caso, calculado nos termos da Clausula 6.3.2 do Termo
de Securitizacdo. Caso a data da Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI coincida com uma Data
de Amortizacéo dos CRI 12 Série e/ou dos CRI 22 Série, conforme aplicavel, o prémio previsto no item
(c) acima devera ser calculado sobre o saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série apds a
referida amortizagdo, de acordo com a seguinte férmula:

PUprémio = [(1+Prémio)*(Prazo Remanescente/252)-1]* PUdebénture
Onde:
Prémio = 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano;

Prazo Remanescente = quantidade de Dias Uteis, contados, conforme o caso, da data da Amortizag&o
Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Primeira Série e/ou das Debéntures da Segunda
Série (inclusive) até a data de vencimento das Debéntures da Primeira Série e/ou das Debéntures da
Segunda Série (exclusive); e

PUdebénture = parcela do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva
série, acrescido da Remuneracao da respectiva série, calculada pro rata temporis desde a data de
pagamento da Remuneracdo da respectiva série imediatamente anterior até a data do efetivo
pagamento da Amortizacdo Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures (observado que, caso a
Amortizacdo Extraordindria Parcial Facultativa das Debéntures aconteca em qualquer data de
amortizacdo ordinaria do saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série ou de pagamento da
Remuneracdo da respectiva série, deverdo ser desconsideradas a amortizagdo ordinaria ou a
Remuneracgéo da respectiva série devidas até tal data, de forma que o PUdebénture sera equivalente
ao saldo do Valor Nominal Unitario da respectiva série apos o referido pagamento.

Na hipétese de Amortizacdo Antecipada Obrigatéria dos CRI 32 Série, o valor a ser pago aos Titulares
do CRI 32 Série sera o valor indicado no item (i) ou no item (ii) a seguir, dos dois o que for maior: (i)
parcela do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme o
caso, acrescido: (a) da Remuneracao 32 Série, calculada, pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizacao dos CRI ou da Ultima Data de Pagamento da Remuneracéo 32 Série, conforme o caso,
até a Data da Amortizacao Antecipada Obrigatdria (exclusive); e (b) dos Encargos Moratérios e de
guaisquer obrigagBes pecuniarias previstas na Escritura de Emisséo, se houver; ou (ii) valor presente
da soma dos valores da parcela de pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 32 Série, conforme o caso, e da Remuneragédo 3% Série, utilizando como taxa de
desconto a taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis baseada no ajuste (interpolac&o)
da curva Pré x DI, a ser divulgada pela B3, em sua pégina na internet, correspondente ao vértice com
namero de dias corridos mais préximos a duration remanescente dos CRI 32 Série, a ser apurada no
fechamento do 2° (segundo) Dia Util imediatamente anterior & data da Amortizagdo Antecipada
Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures da Terceira Série, calculado conforme férmula da
seguinte forma, e somado aos Encargos Moratorios e a quaisquer obriga¢des pecuniarias previstas no
Termo de Securitizagdo, conforme aplicavel:

ey ()
B FVP,
k=1
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Onde:
VP = somatdrio do valor presente dos valores de pagamento dos CRI 32 Série;

VNEk = valor unitario de cada um dos k valores futuros devidos das Debéntures da Terceira, sendo o
valor de cada parcela k equivalente ao pagamento da Remuneracdo dos CRI 32 Série e/ou a
amortizacdo do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 32 Série, conforme
0 caso, a partir da primeira Data de Integralizacéo dos CRI 32 Série;

[7e}]

n = ndmero total de eventos de pagamento a serem realizados dos CRI 32 Série, sendo “n” um
namero inteiro;

FVPk = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento:

FVPk = [(1 + Taxa Desconto)]"/2s2)

nk = nimero de Dias Uteis entre a Data da Amortizacédo Antecipada Obrigatéria e a data de vencimento
programada de cada parcela k vincenda; e

Taxa Desconto = taxa DI para 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, expressa em forma
percentual, baseada no ajuste (interpolacdo) da curva Pré x DI, divulgada pela B3 em sua pégina na
internet, equivalente ao vértice com niumero de dias corridos mais proximo a duration remanescente
dos CRI 32 Série, a ser apurada no fechamento do 2° (segundo) Dia Util imediatamente anterior & Data
da Amortizacao Extraordinaria Parcial Facultativa das Debéntures.

Vencimento Antecipado das Debéntures e consequente resgate antecipado dos CRI

Na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, serdo consideradas antecipadamente vencidas
todas as obrigacOes objeto da Escritura de Emissdo de Debéntures e sera exigido o pagamento, pela
Devedora, no prazo abaixo, do saldo do valor nominal unitario das Debéntures da respectiva série,
acrescido da remuneracdo das Debéntures da respectiva série, calculada pro rata temporis desde a
primeira data de integralizagdo das Debéntures ou a data de pagamento de remuneragdo das Debéntures
da respectiva série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem
prejuizo do pagamento dos encargos moratérios das Debéntures, quando for o caso, e de quaisquer
outros valores eventualmente devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emisséo de Debéntures,
observados, quando expressamente indicados abaixo, 0s respectivos prazos de cura.

Vencimento Antecipado Automatico: Ocorrendo qualquer um dos eventos indicados abaixo, ndo
sanados nos respectivos prazos de cura, as obrigagBes decorrentes das Debéntures (e,
consequentemente, dos CRI) tornar-se-80 automaticamente vencidas (cada um, um “Evento de
Vencimento Antecipado Automatico”). Neste caso, a Emissora, assim que ciente, devera considerar
vencidas todas as obrigacdes decorrentes das Debéntures e exigir o pagamento do que for devido,
independentemente da realiza¢do de Assembleia Especial de Titulares de CRI:

0] liquidacao, dissolucéo, extingao, ou qualquer procedimento analogo substitutivo que venha a ser
criado por lei, no mesmo exercicio social, da Devedora ou de suas Controladas Relevantes
(conforme abaixo definidas), exceto se: (a) em decorréncia de uma Operacdo Societaria
Autorizada; ou (b) no caso de liquidacado, dissolucdo ou extingdo de qualquer das Controladas
Relevantes, decorrente de reorganizacdo societaria ou nao, desde que os bens, direitos e/ou
obrigacbes da respectiva Controlada Relevante correspondentes a participacdo societaria da
Devedora na referida Controlada Relevante, sejam incorporados ou de qualquer forma
adquiridos pela Devedora e/ou qualquer de suas controladas diretas ou indiretas. Entende-se
por “Controladas Relevantes” as controladas, diretas ou indiretas, da Devedora em que: (a) a
Devedora figure como acionista com participacdo de, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) do capital social e que representem individualmente 10% (dez por cento) ou mais do
EBITDA Ajustado Consolidado Gerencial (conforme definido abaixo), com base nas mais
recentes demonstracdes financeiras anuais completas da Devedora; ou (b) a Devedora figure
como titular de direitos de voto que lhe assegurem, de modo permanente, direta ou
indiretamente, preponderancia nas deliberacbes sociais e o poder de eleger a maioria dos
administradores, ou como participante do bloco de controle regulado por acordo de acionistas ou
de soécios, observado que adota-se a definicao de controle estabelecida no artigo 116 da Lei das
Sociedades por A¢les, e que representem individualmente 20% (vinte por cento) ou mais do
EBITDA Ajustado Consolidado Gerencial da Devedora, com base nas suas mais recentes
demonstracdes financeiras anuais completas da Devedora;
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(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

decretacao de faléncia da Devedora, requerimento de autofaléncia pela Devedora ou pedido de
faléncia da Devedora formulado por terceiros e ndo elidido no prazo legal;

ndo pagamento pela Devedora de quaisquer de suas obrigacdes pecunidrias relativas as
Debéntures, na respectiva data de vencimento, ndo sanada no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contado de seu vencimento;

pedido de recuperacéo judicial ou recuperacao extrajudicial ou submisséo a qualquer credor ou
classe de credores de pedido de negociacdo de plano de recuperacdo extrajudicial
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo
pelo juiz competente, formulado pela ou em face da Devedora, ou, ainda, requerimento de
conciliacdes e mediacdes antecedentes ou incidentais aos processos de recuperacédo judicial,
nos termos do artigo 20-B da Lei n® 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, conforme alterada, ou
quaisquer medidas judiciais antecipatorias para quaisquer dos procedimentos de insolvéncia
aqui previstos (ou de qualquer processo similar em outra jurisdicdo) ou utilizacdo de
procedimento judicial similar aos indicados acima em qualquer outra jurisdicdo;

transformacéo da Devedora de sociedade por a¢cdes em sociedade limitada ou qualquer outro
tipo societério, nos termos do artigo 220 a 222 da Lei das Sociedades por A¢des;

declaracdo de vencimento antecipado de quaisquer dividas e/ou obrigacfes financeiras da
Devedora e/ou de quaisquer de suas Controladas, diretas e/ou indiretas, decorrente(s)
exclusivamente de titulos de créditos, contratos financeiros, empréstimos ou qualquer outra
divida contraida no ambito do mercado financeiro e/ou de capitais com quaisquer terceiros
envolvendo valor, individualmente ou em conjunto, desde que passiveis de serem demandadas
concomitantemente, igual ou superior a R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais) ou
seu equivalente em outras moedas. Entende-se por “Controladas” a definicdo dada a partir dos
artigos 116 e 243, § 2° da Lei das Sociedades por Acoes;

inadimplemento, pela Devedora, por quaisquer de suas Controladas, diretas ou indiretas, de
qualquer deciséo judicial, administrativa e/ou arbitral irrecorrivel contra a Devedora e quaisquer
de suas Controladas, diretas ou indiretas, em valor unitério ou agregado, desde que passivel de
ser demandado concomitantemente, igual ou superior a R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois
milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas;

questionamento judicial, pela Devedora, sobre a validade, nulidade e exequibilidade da Escritura
de Emissdo de Emissédo de Debéntures e/ou quaisquer um dos Documentos da Emisséo;

na hipdtese de a Devedora e/ou de suas Controladas praticar qualquer ato visando a anular,
revisar, cancelar ou repudiar, por meio judicial ou extrajudicial, da Escritura de Emissédo de
Debéntures e/ou qualquer documento relativo a Emissao;

caso a Devedora realize a exclusdo de suas atividades principais, relacionadas ao setor
imobiliario de tal forma que, por forca de referida exclusao e/ou alteracéo, deixe de ter sua receita
consolidada oriunda do setor imobiliario, conforme os termos estabelecidos na Resolugdo CMN
5.118 (“Receita Minima Consolidada Oriunda do Setor Imobiliario”), sendo certo que a
Devedora podera adicionar, excluir e alterar atividades ao seu objeto social desde que tais
adicoes, exclusbes e alteragbes nao impliguem em descumprimento da Receita Minima
Consolidada Oriunda do Setor Imobiliarios;

transferéncia ou qualquer forma de cessao ou promessa de cesséo a terceiros, pela Devedora,
das obrigag8es assumidas na Escritura de Emissdo de Debéntures sem prévia autorizacdo dos
Titulares de CRI, exceto se em decorréncia de uma Operagdo Societéria Autorizada; e

caso 0s recursos obtidos com a emissdo das Debéntures ndo sejam destinados conforme a
Destinagdo de Recursos, indicada na Clausula 4.1 da Escritura de Emisséo de Debéntures.

Vencimento Antecipado Nao Automatico: Ocorrendo qualquer um dos eventos indicados abaixo (cada

um, um “Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico” e, em conjunto com “Evento de
Vencimento Antecipado Automatico”, os “Eventos de Vencimento Antecipado”) observados os
respectivos prazos de cura, conforme aplicavel, devera ser realizada Assembleia Especial de Titulares
de CRI nos termos do Termo de Securitizacdo, para deliberar sobre a ndo declaracdo do vencimento
antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures:

@)

se a Emissdo das Debéntures, a RCA, a Escritura de Emisséo de Debéntures, a Escritura de
Emissdo CCl ou qualquer uma de suas disposi¢bes forem declaradas invalidas, nulas ou
inexequiveis, por meio de decisédo judicial, desde que os efeitos da referida deciséo judicial ndao
sejam suspensos no prazo legal;
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(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

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

alienacdo, cisdo, fusdo ou incorporacdo (incorporacdo de acdes) ou qualquer outra forma de
reorganizacgdo societaria, nos termos do disposto no caput do artigo 231 da Lei das Sociedades
por Acdes, envolvendo a Devedora que resulte, imediatamente apds a sua realizagéo, caso a
Devedora venha a ter controle definido, em alteracao ou transferéncia de controle da Devedora
ou sua sucessora, conforme aplicavel, exceto (a) se a operacdo nao implicar na reducéo do
ultimo Rating anual da Devedora vigente a época da operacao; ou (b) se for obtida a anuéncia
dos Titulares dos CRI ainda que com reducéo do ultimo rating anual da Devedora vigente a época
da operacdo, observado o quérum estabelecido no Termo de Securitizagdo, a ser convocada
pela Securitizadora apds ter sido comunicado pela Devedora, e realizada no prazo de até 30
(trinta) dias contados do recebimento da referida comunicacdo (cada uma, uma “Operacado
Societaria Autorizada”);

descumprimento, pela Devedora, de qualquer obrigacao nao pecuniéria, prevista na Escritura de
Emissdo de Debéntures e/ou nos demais Documentos da Operacdo, ndo sanada em até 15
(quinze) Dias Uteis contados da data do respectivo descumprimento, sendo certo, que referido
prazo ndo se aplicara para as obrigacdes que possuam prazo de cura especifico definido na
Escritura de Emisséo de Debéntures;

se a Devedora e/ou quaisquer de suas Controladas, diretas ou indiretas, sofrerem protesto de
titulo em valor, individual ou agregado, passivel de ser demandado concomitantemente, igual ou
superior a R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais) ou seu equivalente em outras
moedas, por cujo pagamento sejam responsaveis, inclusive na qualidade de garantidoras, exceto
se no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados da data do respectivo protesto, (a) houver o
cancelamento ou o respectivo protesto tenha sido sustado; (b) a exequibilidade do protesto for
suspensa por decisdo judicial; ou (c) houver apresentacdo de garantias para fins de garantir o
juizo e esta for seja aceita pelo juizo;

ndo renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensao das autorizacdes, concessoes, alvaras
ou licengas, inclusive as ambientais, que sejam necessarias para 0 regular exercicio das
atividades desenvolvidas pela Devedora e/ou por qualquer de suas Controladas, diretas ou
indiretas, exceto (1) se a solicitacdo de renovacao tenha sido realizada tempestivamente, nos
termos da legislacdo aplicavel; ou (2) se dentro do prazo de 20 (vinte) Dias Uteis a contar da
data de tal ndo obtenc&o, ndo renovacéo, cancelamento, revogacao ou suspensao, a Devedora
comprove a existéncia de provimento jurisdicional (a) autorizando a regular continuidade de suas
respectivas atividades até a renovacao ou obtencédo da referida licenga ou autorizagéo ou (b) que
suspenda os efeitos, de tal ndo obtencdo, ndo renovacgdo, cancelamento, revogagcdo ou
suspensao; ou (3) se tal ndo obtenc¢do, ndo renovagdo, cancelamento, revogacao ou suspensao
néo gere Efeito Adverso Relevante ou ndo impacte adversamente de forma material a reputagéo
da Devedora. Considera-se “Efeito Adverso Relevante” qualquer efeito adverso e relevante: na
capacidade de pagamento da Devedora que afetem suas obrigagdes relativas as Debéntures;
e/ou na situagéo financeira, nos negocios, nos bens, ou nos resultados operacionais da Devedora
ou de suas Controladas Relevantes;

se as declaracfes e garantias prestadas pela Emissora nesta Escritura e/ou nos Documentos da
Operacao se provarem conhecidamente pela Emissora falsas ou, em seus aspectos materiais,
insuficientes, inveridicas, imprecisas, inconsistentes e desatualizadas na data em que
forem prestadas;

ato de qualquer autoridade governamental com o objetivo de sequestrar, expropriar, nacionalizar,
desapropriar ou de qualquer modo adquirir, compulsoriamente, a totalidade ou parte substancial
dos ativos, propriedades, das ac¢des do capital social da Devedora, desde que, cumulativamente,
(a) tal ato gere Efeito Adverso Relevante; e (b) o referido ato praticado por autoridade
governamental ndo seja contestado, tendo sido obtido efeito suspensivo dos seus efeitos, em
até 30 (trinta) dias contados da data da sua ocorréncia;

(a) descumprimento de qualquer obrigacdo decorrente de quaisquer das normas aplicaveis a
Devedora que versam sobre atos de corrupgéo e atos lesivos contra a administragéo publica,
incluindo, mas ndo se limitando, a Lei do Mercado de Capitais e as Leis 7.492, de 16 de junho
de 1986, n° 8.137, de 27 de dezembro de 1990, n° 8.429, de 2 de junho de 1992, n° 8.666, de
21 de junho de 1993 (ou outras normas de licitag6es e contratos da administragdo publica), n®
9.613, de 3 de margo de 1998, n° 12.529, de 30 de hovembro de 2011, n® 12.846, de 1° de agosto
de 2013, o Decreto n°® 11.129, de 11 de julho de 202